Stadt Meckenheim @

Wirtschaftsplan
Meckenheimer

Entwicklungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH

533 von 544



Stadt Meckenheim

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

BERICHT

Meckenheimer Entwicklungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH (MEWoGe mbH),
Meckenheim

Profung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2011 und des Lageberichts

534 von 544



Stadt Meckenheim

90'LL1'S06°2 89'8EY .66 L
Gl'o9e'8lLl p9'vyTT/89  Z€'00S L0L
88'806°LZ z0'0L0°L2
GE'LEL'ST
00'989'%02 00'9/8'S1Z
000 Ly'eve 122
62°L96°G5¥'9 76'29L°€/2°9
19'698'8 00'00€°01 000052
000 00'008°¢C
8L'161°L80°L FO'VER FLL L
B0SPL YL 88'LE0EEL-  L¥'EBLLS
8e'896°661- 6Z'vC8 vaL-
Ze'9Er'e zZe'oer'8
GL'6.L°0€6 09'689'2€6
00'008°90€ 00'008°90€
3 ES 3
Jyeflopn Jyelsyeyosen

JNNASZNYTIE
lgyeyos||ese wap
1egnueabab usyayudlpuiglen 9

uaBunsie pun usbuniager
SNe us)eNylpUIGIan

ITe}

£'758°07 BUMBILIBA SNE UBIBYUSIPUIGISA  H

uabunjyezuy susyeulg

o«

utegebipasy uslapuy
Jagnuabab uaneyyolpuigieA

o

usIMIsunIpa.y
1egnuabeb usyexyolpuigiep L
NIZLIIVHDMONIZEIA D
usbunjeisyony ebisuos g
usbunjeisyonlienalg L
NIDNNTIZLSHMONY g
LAVSIOSN! TYLIdYMNIDIZ
ssnyosleqnsaiyer 'z
Benlomisnapn L
1snueAzZURIg Al

afepontsBunianauleneg |
uaBeontendey N

jendey sajeuuolezen
IYLIdYMNIDIZ 'Y

YAISSYd

110Z feqwezeq "Lg

90'LL1°G06'L 89'8EY ' L6BE L
G6°ZE9 £9'689
T1'699'6T¢ 6€'G90°vZS
R ATAY] 79'.59°¢l 68'9/LL°ElL
000 0Z'95¢
182951 £6'vzl
98'¥Z6'ZS ) 66'669°991
76'880'vLiL L0'0EET6T L
89'gzY L1'€5y
0£'980°GL) ¥Z'999°162° L 0E'9E0°GLL
¥6'€8E 862 L ¥6'629'9LL"L
00'ove oo‘oLe

2 2 >

Jyeliop 1yelsyeyosag
wnz zueng

quw yeyosiesafsfunuycopa pun -sBunoimiug JeweyueN oo

FNNNSZNYTE

uarsodsbBunzusiBaesbunuyoey aiepuy

ueisodsBunzuasBgesbunuyosey o

uSINsSUHpaly 18q usgeying
reapy eBissnid M

apueisuababsuabouilap ebiisuog ¢

J21leyos|lesen wep
Jegnuebab usbuniaplod 'z

Bumeiuiap sne usbuniepiod L
enueisueBefsusfouuepn
aBnsuos pun uefuniapiod |

uabunisiat ablusiun
Q1BIIOA 222pUY |
NIDQWHIAINYTAN "€

INYSZOSNI NIOQIWHINAIOYINY

uabe|uezueuld a1epuy
ueBejuezueulls y

Janug ueyoaineqag
W aYomspunis 'z

UBINEQUUOAA I 21yoay ayois|b
-syomspuniB pun ayomspunie L

uafziueuoeg |

uazuazl] pun 21emlog auagloms yopebiug

apueisuafeBsuabowap anenarzLy ]

NZDQWHIAZDYINY Y

YAILLAY

L0

535 von 544



Stadt Meckenheim @

Entwicklung der Ergebnisse in T€

O Ergebnis der Geschafistatigkeit B Jahresergebnis \

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Meckenheimer Entwicklungs- und Wohnungsgesellschaft mbH

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG fiir die Zeit vom
01. Januar bis 31. Dezember 2011

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Erhdhung (Vorjahr: Verminderung) des

Bestandes an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftu
ROHERGEBNIS

Abschreibungen auf immaterielle
Vermagensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern
JAHRESUBERSCHUSS
Verlustvortrag

BILANZVERLUST

ng

25,09

3.500,25
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Anlage
Geschaftsjahr Varjahr

€ €
590.790,21 588.610,47
13.775,13 -39.216,19
10.362,22 13.065,69
-179.057,63 -185.481,92
435.869,93 376.978,05
-169.638,70 -165.233,30
-49.705,54 -52.010,20
23,57
3.525,34 3.019,33
-147.163,97 -144.078,73
72.887,06 18.698,72
-2.798,90 10.404,61
-18.295,75 -14.358,24
51.792,41 14.745,09
-184.824,29 -199.569,38
-133.031,88 -184.824,29

2
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Grundlagen

Zweck der Gesell-
schaft

Gesamiwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Stadt Meckenheim

Anlage 4
Seite 1

BERICHT DER GESCHAFTSFUHRUNG

1. Lagebericht filr das Geschiiftsjahr 2011

Die Meckenheimer Wohnungsgesellschaft mbH wurde am 15.11.1991
gegriindet. Im Jahr 2009 fusionierte die Gesellschaft als iibernehmender
Rechtstréger mit der Entwicklungsgesellschaft Meckenheim - Merl mbH.
Sie firmiert seit 2011 unter dem Namen Meckenheimer Entwicklungs-
und Wohnungsgesellschaft mbH (MEWOQGHE). Sitz der Gesellschaft ist
Meckenheim. Alleinige Gesellschafterin ist die Stadt Meckenheim. Die
gesellschafisrechtlichen Verhdltnisse 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
Fuskirchener gemeinniitzigen Baugesellschaft mbH besorgt.

Vorrangiger Zweck der Gesellschaft ist die Errichtung von Miet-
wohnungen in sozialen Wohnungsbau. Die Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Mietwohnungen in Ein- und Mehrfamilien-
hiusern und kann alle diesem Zweck dienenden Grundstiicksgeschifte
vornehmen. Die Gesellschaft kann auch Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, 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 Geschéfte der Gesellschaft wurden im Sinne des Gesellschafts-
vertrages, des GmbH-Gesetzes sowie der Geschiftsordnung fiir die
Geschiftsflihrung bzw. der Geschiftsordnung fiir den Aufsichtsrat
durchgefiihrt.

Neben der Naturkatastrophe in Japan und den Revolutionen im
arabischen Raum war die noch nicht iberwundene Staatsschuldenkrise
in Europa und auch - unter anderen Rahmenbedingungen — in den
USA der grofite Einflussfaktor auf die weltwirtschafiliche Entwicklung
im Jahr 2011. Der weltweite Vertrauenseinbruch setzie im Juli ein, als
zeitgleich in den USA um die Ausweitung der Obergrenze fiir
offentliche Schulden und in der Europidischen Union um ein neues
Hilfspaket fiir Griechenland sowie eine Reform des Rettungsfonds
gerungen wurde.

Die Staatsfinanzen im Euroraum sind durch die Finanzkrise massiv in
Mitleidenschaft gezogen worden. Etwa die Hilfte des Anstiegs der
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sranchenspezifische
Entwicklung

Wohnungsmarkt

Stadt Meckenheim

Anlage
Seite

Defizitquote seit 2007 war auf MaBnahmen zur Stiiizung der
Konjunktur und Aufwendungen zur Stabilisierung des Finanzsektors
zuriickzufihren. Die andere Hilfte reflektiert Einnahmeausfille und
Ausgabenzuwichse, die Folge des konjunkiurellen Einbruchs waren.
Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass diese Defizite im Zuge
eines Aufschwungs quasi automatisch wieder verschwinden.
Urséchlich fir diese Annahme ist, dass die Rezession in einer Reihe
von Léindern mit strukturellen Umbriichen - insbesondere im
Immobilienmarkt und im Bankensektor - einherging, die das
Produktionspotenzial gesenkt haben diirften und wohl auch das
Potenzialwachstum auf lingere Zeit driicken werden. Hinzu kommt
die Belastung durch den Schuldendienst, der infolge des hoheren
Schuldenstandes und wegen gestiegener Risikoprimien zunimmt.

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2011 wieder kriftig gewachsen.
Im Jahresverlauf 2011 wurde auch das Vorkrisenniveau des
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts wieder {berschritten. Der
wirtschaftliche Aufschwung fand dabei hauptsidchlich in der ersten
Jahreshilfte statt. Wachstumsimpulse kamen 2011 vor allem aus dem
Inland. Insbesondere die privaten Konsumausgaben erwiesen sich als
Stitze der wirtschaftlichen Entwicklung. Daneben war das Jahr 2011
wiederum geprigt von einer kriftigen Investitionsdynamik, wihrend
der Aufenhandel einen geringeren Anteil am BIP-Wachstum hatte.
Fiir die Prognose bestehen nach wie vor betrdchtliche Risiken. Das
grofite Risiko wird allgemein in einer weiteren Zuspitzung der
Schulden- und Vertrauenskrise gesehen, bei der das europdische
Finanzsystem erneut ins Wanken geriete. Hier ist insbesondere
relevant, dass sich viele Staaten eine Rekapitalisierung der nationalen
Banlken wohl nicht mehr leisten kénnten, da die &ffentlichen Haushalte
bereits sehr stark angespannt sind. Eine Bankenkrise im Euroraum
wiirde angesichts der Vernetzung im Finanzsektor vermutlich auf
andere Linder Gbergreifen und hitte gravierende Konsequenzen fiir
die Wirtschaft in Deutschland.

Im Rhein-Sieg-Kreis wurden in 2011 rund 1.595 Wohnungen erstellt,
insgesamt 16,9 % mehr als in 2010. Nach Jahren des schrumpfenden
Wohnungsbaus zeichnet sich somit eine Erholung ab. Auch wurden in
2011 insgesamt 1.903 Baugenehmigungen flir zu erstellende
Wohnungen beantragt, mithin 16 % mehr als in 2010.

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

Der Wohnungsmarkt der Stadt Meckenheim ist nunmehr ein

»Vermietermarkt“. Die Vermietungssituation der Gesellschaft war
nach wie vor zufriedenstellend.
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Wohnungsbewirt-
schaftung

Mietwohnungsbau

Iastandhaltung /
Instandsetzung

Brtragslage

Vermbgens- und
inanzlage

Ergiinzende Angaben
nach § 289 Abs. 2
Ny. 1, HGB

Stadt Meckenheim

Anlage 4
Seite 2

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31.12.2011 insgesamt 98
Wohnungen.

Die in 2010 erworbenen drei Einfamilienhduser Willi-Weyer-Str. 4-8
sollen z. T. in 2012 verkauft werden. Zum Herrichten der Objekte
wurden bisher T€ 22 aufgewendet.

Die Wohnfliche betriigt zum 31.12.2011 insgesamt 7.804 qm. AuBer
bei denen wegen des geplanten Verkaufs bzw. nach Umbau bis zur
Vermietung noch leerstehenden Objekte traten keine strukturellen
Wohnungsleerstinde auf. Ohne Beriicksichtigung der zum Verkauf
stehenden Objekte belief sich die durchschnittliche Nettokaltmiete auf
4,89 €/qm (Vorjahr 4,83 €) monatlich. Die Erlgsschmélerungen auf
Sollmieten beliefen sich auf T€ 14 (Vorjahr: T€ 6), was 3,1 % (Vor-
jahr 1,5 %) der Sollmieten entsprach.

Auch in 2011 wurde keine Neubautétigkeit entfaltet.

Fiir die Instandhaltung des Hausbesitzes wurden in 2011 T€ 19 aufge-
wendet. Bigene Verwaltungsleistungen sind nicht entstanden. Insgesamt
entspricht der [nstandhaltungsaufwand € 2,47 (Vorjahr: € 3,68) der
Wohn- und Nutzfldche.

Der Jahresiiberschuss des Geschifisjahres 2011 von TE 52 resultierte im
Wesentlichen aus dem Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung. Flir das
Jahr 2012 wird mit einem Uberschuss von T€ 24 gerechnet. Die
Ertragslage wird auch zukiinftig durch das Hausbewirtschaftungs-
ergebnis bestimmt.

Die in der Bilanz ausgewiesenen langfristigen Vermogenswerte,
hauptsichlich Sachanlagen, sind fristgerecht durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel finanziert. Die Erthdhung der Bilanzsumme um
TE 92 auf TE 7.997 resultiert im Wesentlichem aus der Erhohung der
fliissigen Mittel (Auszahlung der Finanzierungmittel Umbau Willi-
Weyer-Str. 4-10 mit TE [50), bzw. Verminderung (Abschreibung T€
170) bei gleichzeitiger Erhéhung (aktivierte Kosten Umbau T€ 48) der
Sachanlagen, sowie Erhohung der unfertigen Leistungen und der
Forderungen (T€ 20). Der Anteil der Sachanlagen an der Bilanzsumme
betrug 91,2 % (Vorjahr 93,8 %). Das langfristige Eigenkapital betrug
TE 1.115, was 13,9 % (Vorjahr 13,5 %) des Gesamtkapitals entspricht.
Der in 2011 erwirtschaftete Cashflow betrug T€ 222 (Vorjahr T€ 180).

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

Vorgédnge von besonderer Bedeutung sind nach dem 31.12.2011 nicht
eingetreten.
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Risikomanagement
Friitherkennung

{(KonTraG)
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Risiken, die einen bestandsgefdhrdenden Eintluss auf die Ertrags-, Ver-
mdogens- und Finanzlage der Gesellschaft haben, sind nicht erkennbar.

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

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

Téatigkeitsschwerpunkt der Gesellschaft ist die Bewirtschaftung des
eigenen Wohnungsbestandes. Daraus ergeben sich die mafligeblichen
Risiken. Hauptrisiko ist die Unvermietbarkeit der Wohnungen.

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

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschiifte
sind nicht zu verzeichnen.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse werden in ihren Zusammen-

kiinften tiber alle wichtigen Entwicklungen und bestehenden Geschiifis-
risiken miindlich und sehriftlich informiert.

Meckenheim, 31.03 2012 Die Geschéftsfithrung:

(Schwindenhammer)
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G. Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prufung haben wir dem Jahresabschluss zum 31. De-
zember 2011 und dem Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2011 der Meckenheimer Entwicklungs- und
Wohnungsgesellschaft mbH (MEWoGe mbH), Meckenheim, unter dem Datum vom 18. Septem-
ber 2012 den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

.Bestatigungsvermerk des Abschiusspriifers
An die Meckenheimer Entwicklungs- und Wohnungsgesellschaft mbH (MEWoGe mbH), Meckenheim

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie An-
hang - unter Einbeziehung der Buchfithrung und den Lagebericht der Meckenheimer Entwicklungs-
und Wohnungsgesellschaft mbH (MEWoGe mbH), Meckenheim, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2011 geprift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmun-
gen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der Geschéaftsfuhrung der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Priifung eine Beurteilung Gber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Ver-
stole, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBliger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse ber die Geschéaftstatigkeit und dber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen (iber mégliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfliihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung
der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen der Geschafts-
fuhrung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere
Beurteilung hildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priffung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschluss den geseizlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-

des Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.”

Dusseldorf, den 18. September 2012

DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

ﬂwf{ Q/::LL{.L-V\_QJL& 4

Schiffers Crummenerl
Wirtschaftsprifer © Wirtschaftsprufer
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