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Jahresabschluss und Prifungsbericht 2005
Entlastung des Vorstandes

L. Beschluss des Stiftungsausschusses der Kénig Ludwig 111
und Konigin Marie Therese Geldene Hochzeitsstiftung

Die Mitglleder des Stiftungsausschusses bestétigen, eine Ausfertigung des Ge-
schéaftsberichtes 2005 und des Prifungsberichtes des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen iiber die Durchfiihrung der Prifung des Jahresab-
schlusses 2005 erhalten zu haben.

Mit Befriedigung wird festgestellt, dass der Verband den Bestatigungsvermerk
ohne Anderungen Im Geschéaftsbericht uneingeschrénkt erteilt hat und die Fi-
nanz- und Vermdgensverhiltnisse der Kénig Ludwig Stiftung nach wie vor in
Ordnung sind.

GemiB § 8, Abs. 7 h der Satzung der Kénig Ludwig Stiftung wird der Jahres-
abschiuss gutachtlich festgestellt und der ausgewiesene Jahresgewinn in Hohe
von € 552.940,66 in die freie Ricklage empfohlen.

GemaR § 8, Abs. 7 i wird dem Vorstand der Kdnig Ludwig Stiftung fijr das Jahr
2005 Entlastung erteilt.

Die Mitglieder sprechen dem Vorstand Dank und Anerkennung fir die geleiste-
te Arbeit aus.

I1. Eintrag in die Niederschrift.
Firth, 15. Nov. 2006

Stel ert’r.}w«ﬁpder
%;/M;M Hf

Hartmut Trager
Birgermeister
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Bilanz

Anlage 2 Jahresabschluss zum 31.12.2005
Aktivseite
Geschéafisiahr

€ €
Anlagevermdgen
Immaterielle Vermdgensgegenstinde 9.792,00
Sachaniagen
Grundgstiicke und grundsticksgleiche
Rechie mit Wohnbauten 16.978.342,23
Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechie mit Geschéfts- und anderen Bauten 140.772,87
Andsere Anlagen, Betriebs- und
Geschiiftsausstattung 1.259,51
Bauvorbersitungskosten 5.800,00 17.126.174,71

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umilaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grund-
sticke und andere Vorrite

Unfertige Letstungen
Forderungen und sonstige
Vemmégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Varjahr
€

70,00

17.885,53

12.960.585,83
147.529,14

1.703,51

9.098,52

17.136.038,71

70,00

Sonstige Vermbgensgegenstands
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820.274,11
105.164,28
0,00
24.864,03 130.028,31
Ubertrag: 18.086.339,13

13.136.872,53

817.730,15

70.7998,28
75.000,00

20.192,17

14.120.594,14
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Fliissige Mittel und Bauspar-
guthaben

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungspostan

Bilanzsumme

10991-05K

Vorjahr
€

Geschiéfisjahr
€ €
Ubertrag: 18.086.339,13
4684 .415 87
84.871,80
2.365,86 §7.237,66
18.637.992,66

14.120.594,14

222.645,56

27.316,40

2.292,69

14.372.848,79
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Passivseite

Bilanz

Geschafisjabr
€ €

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 76.693,78
Gewinnrlickiagen
SatzungsmaRige Rickiagen 76.693,78
Andere Gewinnriickiagen \’ﬁ.mg’023,94 6.125.717,72
davon aus Jahresiiberschuss Vorjahr eingestslit: 758.401,05
Jahresiiberschuss 522.940,66
Eigenkapital insgesamt 6.725.352,16
Riickstellungen
Rickstellungen fir Bauinstandhahung 1.238.077,95
Sonstige Rickstellungen 14.500,00 1.252.577,95
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegendber
Kreditinstituten 8.782.054,55
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderan Kreditgebem 488.422,56
Erhallane Anzahlungen 820.196,56
Verbindlichkeiten aus Vamistung 34.264,42
Verhindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 535.124.46 10.860.062,55

18.637.992,66

109491-05K

Vorjahr
€

76.683,78

76.693,78

5.280.622,89

368.973,53

758.401,05

6.202.411,50

1.030.265,83

12.000,00

5.389.221,35

521.560,58
71143525

24.844 24

481.110,04

14.372.848,79
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom

01.01.2005 - 31.12.2005

Anlage A

Geschaftsjahr Voarjahr
€ € €

Umsatzerlse
a) aus der Hausbewsrtschaftung 2.742,732,23 2.396.244 56
Erhébung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungan 1.568,89 229.828,76
Sonstige betriebliche Ertrage 386.470,85 476.768,75
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -1.277.565.41 -1.173.,048,78
Rohergebnis 1.853.206,56 1.929.793,29
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 10.122,96 7.205,80
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzizng 1.062,76 11.185,72 781,19
Abschreibungen
a) auf immaterieiie Yermbgensgegenstinde

des Anlagevermigens und Sacharlagen 490.021,86 355.771,43
Sonstige betriebliche Aufwendungen 573.814,94 624.290,77
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 3,85 4,55
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige 7.888,43 7.992,28 9.788.34
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 197.345 44 128.787,96
Ergebnis der gewdhnlichen
Geschdftstitigkeit 588.830,88 822.749,03
Sonstige Steusm 65.880,22 64.347,98

>y
Jahresliberschuss 522.940 66 758.401,05
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Lagebericht der Konig Ludwig Ill. und K&nigin Marie Therese

Goldene Hochzeitstiftung fiir das Jahr 2005

Geschifts- und Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Lage

Legislative Rahmenbedingungen ergeben sich aus der Energie- und Einspa-
rungsverordnung (EnEV), der Bauabzugsteuer (§§ 48-48d ES{G), dem Weg-
fall der Eigenheimzulage, dem Vorhaben der Einfiihrung des Energiepasses
fir Gebaude sowie eines Antidiskiminierungsgesetzes, den Kappungsgren-
zen fur MieterhGhungen (BGB), der erfolgten Einfihrung einer Verustvortrags-
und Ricktragsbegrenzung {§ 10d EStG), diverser Einzelregelungen zur Bilan-
zierung und zum Berichtswesen, dem Wegfall der degressiven Abschreibung
und dem Beschluss zu Mehrwertsteuererhéhung.

Die erste Euphorie der Menschen nach dem Regierungsbindnis der ,GroRen
Koalition® scheint weitestgehend verflogen, das Vertrauen in die Politik und die
erhoffte Zukunftssicherheit der Blirger lduft Gefahr zu stagnieren. Sowoh| die
Investitionsbereitschaft der heimischen Wirtschaft, als auch der Privathaushal-
te zeigen positive Ansdtze. Dennoch bleibt die hohe Arbeitsiosigkeit, die direk-
te und indirekte Belastung durch Steuem und Abgaben, sowie die sich weiter
negativ entwickelten Nettoldhne. Die Konsumzuriickhaltung der Blirger steht
in engem Zusammenhang mit der geringen Kaufkraft und der ansteigenden
Verschuldung der Privathaushalte.

Es ist allgemein festzustellen, dass durch die gesamtwirtschaftliche Lage und
den Ausbiick auf die Zukunft Unsicherheit bei den Menschen (ber die Belas-
tung des taglichen Lebensunterhaltes, die Bestandigkeit des Arbeitsplatzes
und Uber die Finanzierbarkeit der Kranken-, Pfiege- und Altersvorsorge ent-
standen ist.

Darstellung des Geschiftsverlaufs und des Geschiaftsergebnisses

Die Kénig Ludwig [Il. und Kdnigin Marie Therese Goldene Hochzeitsstiftung
Farth {im folgenden KLS genannt) wurde am 11.02.1918 vom Geheimen Hof-
rat Alfred Nathan gegrindet und mit Entschlielung des Kéniglich Bayerischen
Staatsministerium am 24.06.1918 genehmigt. Sie ist eine rechtsfahige 6ffentli-
che Stiftung.

Zweck der Stiftung ist vorrangig, eine sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung der BevoOlkerung der Stadt Flrth, insbesondere kinderreicher Familien,
sicherzustellen. Die Tatigkeit der Stiftung ist auf den orflichen Bereich der
Stadt Flrth beschrankt.

Das vom Griinder eingebrachte Stiftungskapital betragt unverindert DM
150.000,00 bzw. € 76.693,78.
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Die KLS ist Uberwiegend in folgenden Geschaftsfeldern tatig:

- Verwaltung und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes
- Modernisierung, Instandhaitung der Verwaltungseinheiten
- Aklives Portfoliomanagement durch gezielte An- und Verkaufe

R4

Die Stadt Flrth ist Teil der fir den mittelfrankischen Raum wirtschaftlich be-
deutungsvollsten Drei-Stadte-Achse innerhalb Nordbayerns. Sie besteht aus

den Stadten Nurnberg, Erfangen, Flrth und bildet bundesweit den siebtgroR-
ten Wirtschaftsraum.

In den vergangenen Jahren hat der Standort Firth eine positive Wanderungs-
bilanz, deuttich starker ais die in nachster Nahe gelegenen Stadte Nirnberg

und Erlangen erfahren. Firth ist als Pendlerstandort bzw. praferierter Wohn-
standort anzusehen.

Auch das Landesamt flr Statistik Bayern prognostiziert fiir die Stadt Fiirth eine
zuklinftig positive Wanderungsentwicklung. Derzeit beheimatet die Stadt Fiirth

ca. 112.000 Einwohner, im Jahr 2020 werden es voraussichtlich ca. 120.000
Einwohner sein.

Der Further Mietmarkt fragt derzeit primér 3-4 Zimmerwohnungen mit mindes-
tens 80 m? nach. Die Mietpreise bei Neubauten liegen durchschnittlich bei der
Erstvermietung pro Quadratmeter bei ca. 7,00 € somit also deutlich giinstiger
als in Nurnberg mit rund 8,25 € oder in Erlangen mit rund 8,00 €.

Als wesentliche Wettbewerber stehen der KLS nicht nur die ansassigen Woh-
nungsunternehmen, sondern vielmehr auch die zahlreichen Privatpersonen,
welche ebenfalls Wohnraum vermieten, gegeniber.

Es bleibt abzuwarten, welche Konsequenzen mdgliche Untemehmensschliie-
Bungen bzw. Verlagerungen in der Region z. B. AEG Nlrnberg, auf die Ent-
wicklung des regionalen Arbeitsmarktes haben werden. Selbstverstindlich
hangt die Ertragslage des Unternehmens von diesen Faktoren ab.

Im Berichtsjahr modernisierte die KLLS insgesamt 85 Wohneinheiten. Das In-
vestitionsvolumen der ganzheitlichen Malknahmen belauft sich auf 4,7 Mio. £,
wobei in 2005 3.800 T€ angefallen sind. Neben der Haustechnik wurden eben-
falls die Bestandteile Geb&udehllie, Allgemeinbereiche und AuRenanlagen
modemisiert.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Jahr 2005 entwickelten sich die Investitionen in dem Bestand deutlich nach
oben. Zuruckzufuhren ist dies auf die Tatsache, dass die Geselischaft das Mo-
dernisierungsvolumen der letzten Jahre bewusst forciert hat.

Die Geschaftsleitung bewertet die finanziellen Leistungsfaktoren als positiv und
geht davon aus, dass die nachsten Jahre ahnlich erfolgreich verlaufen werden.

2005 2004
Gesamtkapitalrentabilitat 5,0% 7,7%
Eigenmittelrentabiiitat 8.2% 13,5%
Durchschnittiiche Miete 3,91 €/m 3,56 €/m?
Leerstandsquote 6,0% 2,8%
Fluktuationsquote 7.8% 10,0%
Instandhaltungskosten je gm 10,10 €/m? 8,75 €/m?
investitionen in den Bestand 112,38 €m?* 92,79 €/m*
Zinsdeckung 9,65% 6,93%
Mietenmultiplikator 8.86 7,27

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Geschaftstatigkeit wurde im Berichtsjahr bis auf die Geschaftsfihrung
nicht durch eigenes Personal, sondern im Rahmen der Geschéftsbesorgung
durch das Personal der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Fiith mbH er-
bracht.

Wegen der geringen Mieterfluktuation und der hohen Anzahl der Wohnungs-
tauschantrage im Berichtsjahr unterstellt die GeschéftsfUhrung eine hohe
Kundenzufriedenheit.

Darstellung der Lage
Ertragslage

Die Gesellschaft verwaltet zum 31.12.2005 729 eigene Wohnungen, 4 ge-
werbliche Einheiten, 53 Garagen und 162 Steliplitze

Insgesamt sind im Jahr 2005 81 Kundigungen und 24 Tauschantrage betref-
fend den eigenen vermieteten Wohnungen des Bestandes eingegangen. Be-
reinigt ergeben sich somit 57 Klndigungen Dies entspricht einer Kiindigungs-
rate von 7,8% (Vj.: 10%).

Zum 31.12.2005 stehen 44 Wohnungen leer, davon 22 Wohnungen moderni-
sierungsbedingt sowie weitere 13 Einheiten welche zum Verkauf stehen. Die
Leerstandsquote betragt somit zum 31.12.2005 6,0% (Vj.: 2,8%).

Die Gesellschaft vereinnahmte im Jahr 2005 Mieten in Hohe von T€ 1.931,9
(Vj. 1.803,1 T€) einschlielllich Umlagen und Aufwendungszuschiisse von T€
2.742,7 (Vj. T€ 2.396,2).
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2.3

4.1

1)

Das Hausbewirtschaftungsergebnis ist belastet durch Erdsschmalerungen
von T€ 127,68 (Vj. T€ 67,8).

Die Unternenmensleitung beurteilt die Geschaftsentwicklung flr das Jahr 2005

als gunstig, da wesentliche Ziele des Wirtschafts- und Finanzpian erreicht
worden sind.

Das Geschaftergebnis in Hohe von T€ 5229 (V| T€ 758,4) (bertrifft das im
Wirtschaftsplan prognostizierte Ergebnis.

Finanzlage

Die Finanzierungsstruktur der Gesellschaft stellt sich ordentlich dar, es beste-
hen keine Kiumpenrisiken. Die Ausgewogenheii zwischen kurz- mittel- und
langfristigen Darlehen ist bei der KLS gegeben.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit wurde im Berichtsjahr durch die
Mittelzufiisse aus der laufenden Geschaftstatigkeit nach Tilgungen und aus
der Finanzierungstétigkeit gedeckt. Darliber hinaus wurde der Finanzmittelbe-
stand aufgestockt. Der Cashfiow aus der laufenden Geschaftstatigkeit erhohte
sich gegenlber dem Vorjahr insbesondere durch den Abbau des Forderungs-

bestandes. Nach Einschatzung der Geschéaftsleitung sind die Finanzverhalt-
nisse geordnet.

Vermogenslage

Die Gesellschaft verfligt lber eine giinstige Eigenkapitalausstattung. Die Ei-
genmittelquote umfasst 42,7% (Vj.: 50,3%). Die Vermdgenslage der Gesell-
schaft ist geordnet.

Nachtragbericht

Nach derzeitigem Kenntnisstand existieren keine Vorgange von besonderer
Bedeutung. :

Risikobericht
Risiken der kiinftigen Entwicklung

Generell ist im Rahmen des Portfoliomanagements geplant, den Bestand
markikonform zu halten. Teile des Bestandes missen eveniuell abverkauft
werden, um so die Eriragssituation des Unternehmens dauerhaft zu optimie-
ren. Dies gelingt nur bei einer entsprechenden Marktnachfrage.

Soliten die geplanten Modernisierungs- und Instandhaltungskosten, insbeson-
dere fUr die ganzheitlichen Modemisierungen im bewohnten Zustand, {iber-
schritten werden, wirkt sich dies nachteilig auf die Gewinnsituation des Unter-
nehmens aus, wenn diese Mehrkosten nicht durch dauerhaft hdhere Mietein-
nahmen gedeckt werden kénnen.
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Bei der Bewirtschaftung von Wohnungsbestinden bestehen Risiken inshe-
sondere durch erhthte Erldsschmalerungen und erhdhte Bewirtschaftungs-
kosten. Diese kdnnen zu einer Ergebnisreduktion fihren.

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine den Bestand des Unterneh-
mens gefahrdende oder sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die
Vermogens-, Finanz-, und Ertragslage.

4.2 Chancen der kiinftigen Entwickiung

Da die Stadt Fiirth laut Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung auch
zuklnftig eine steigende Bevdlkerungsentwicklung zu verzeichnen hat, sieht
die KLS lhre Chancen in der Realisierung threr strategischen Ausrichiung.
Durch ein aktives Portfoliomanagement wird das Unternehmen auch zuk(nftig
marktkonformen Wohnungsbestand vorhalten, um somit eine dauerhafte posi-
tive Vermietungssituation zu gewahrieisten.

5. Prognosebericht

Geht man davon aus, dass sich der Trend der Demographie- und Arbeit-
marktsentwicklung fortsetzt, sieht sich die KLS auf Grund der Substanz lhres
derzeitigen Wohnungsbestandes in der Lage, einer zukunftigen Nachfrage ge-
recht zu werden.

Im Rahmen von gezielten Modernisierungsmalnahmen z. B. barrierefreie
Wohnungen fur altere Mitmenschen verfolgt die KLS die Strategie mittelfristig
von einem homogenen Mieterklientel zu profitieren.

Die Geschaftsfuhrung strebt auch im Geschaftsjahr 2006 ebenfalls ein positi-
ves Jahresergebnis an.

Flrth, den 04. Mai 2006
TB/TS

Konig Ludwig 11, und Konigin Marie Therese
Goldene Hochzeitstiftung

/iz "
Dr. Hans Panhe%@‘" \@ Irken

Geschaftsfuhrer/ Vorstand stellv. Geschaftsfihrer/ stellv. Vorstand
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E. Bestatigungsvermerk

Aufgrund unserer Prifung haben wir fiir die Buchfihrung, den Jahresabschluss und den La-
gebericht den folgenden uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt:

"Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der Konig Ludwig
1l. und Kanigin Marie Therese Goldene Hochzeitstiftung, Fiirth, fir das Geschéftsjahr vom
1.1. bis 31.12.2005 geprift. Durch Artikel 25 Abs. 2 StiftG Bay wurde der Prifungsgegen-
stand erweitert. Die Priifung ersteckt sich daher auch auf die Erhaltung des Stifungsvermo-
gens und die satzungsgemale Verwendung der Ertrage des Stifungsvermogens und der
sonstigen Stiftungsmittel. Die Buchfithrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Varschriften und den erganzenden Be-
stimmungen in der Satzung liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Stif-
tung. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefilhrten Prifung eine
Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung, den Lagebe-
richt sowie Uber den erweiterten Priifungsgegenstand abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB und Artikel 25 SiftG Bay unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen
und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstoi3e, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschiuss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfuh-
rung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermbgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinrei-
chender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die Anforderungen, die sich aus der Erweite-
rung des Prifungsgegenstandes nach Artikel 25 Abs. 2 StiftG Bay ergeben, erflllt werden.
Bei der Festlegung der Prisfungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéftsta-
tigkeit und GGber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Stiftung sowie die Erwartun-
gen Uber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Anga-
ben in Buchflihrung, Jahresabschiuss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsitze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wr-
digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurtei-
{ung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestim-
mungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaliger
Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermobgens-,
Finanz- und Ertragslage der Stiftung. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresab-
schlusss, vermitielt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Stiftung und stelit die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.
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Die Prufung der Erhaltung des Stiftungsvermégens und der satzungsgemafen Verwendung
der Ertrage des Stiftungsvermégens und der sonstigen Stiftungsmittel nach Art. 25 Abs. 2
StiftG Bay hat keine Einwendungen ergeben.”

Den vorstehenden Bericht haben wir anhand der Feststellungen aus den uns Ubergebenen
Unterlagen und der uns erteilten Auskinfte nach bestem Wissen und Gewissen erstelit.

Munchen, den 7. Juli 2006

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN
(Baugenossenschaften und -gesellschaften) g.V.
Gesetzlicher Prifungsverband

-

(Dalhei;er) YA ARt (Potzinger)
Wirtschaftsprufeps” |~ ;;:WLHV\ﬁrtschaftsprUfer
T 3 PR S

‘I_r

Bei Verdffentiichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses in einer von der bestétigten
Fassung abweichenden Form (einschlieBlich der Ubersetzung in andere Sprachen) bedarf
es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestatigungsvermerk zitiert
oder auf unsere Prifung hingewiesen wird; wir weisen insbesondere auf § 328 HGB hin.
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