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,ahrceabschluss und ProfunEsberlcht 2005
Entlastung des vorstandes

I . Beschluss des Stiftungsausschusses der Köni9 Ludwlg l l l '
und Königin Flarie Therese Goldene Hochzeltsstiftung

Fürth. 15. Nov. 2006'#iirffik-
Burgermelster 

I
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Die !l i tglleder des Stiftungsausschusses bestätigen, eine Ausfertigunq des Ge-
schäfts6erichtes 20o5 und des PrLifunEsberlchtes des Verbandes baye scher
wohnungsunternehmen Über die Durchführung der Prüfung des Jahresab-
schlusses 2005 erhalten zu haben.

Mit Befriedigung wird festEestellt/ dass der Verbönd den Bestätigungsvermerk
otrne Anderungän lm Geschäftsbericht uneingeschränkt ertellt hat und d e Fi-
nanz- und Vermögensverhältnisse der Könlg Ludwig stlftung nach wie vor In
Ordnunq sind.

Gemäß 5 8, Abs. 7 h der Satzung der König Ludwig Stiftung wird der lahres-
abschlu;s qutachtl lch festgestellt und der ausgewles€ne Jahresgewinn In Höhe
von € 552.940,66 in dle freie RÜcklage empfohlen.

cemäß 5 8, Abs. 7 i !4ird dem vorstand der KöniE Lud'rig Stlftung fi lr das Jahr
2005 Entlastunq erteilt.

Die t ' l l tglieder sprechen dem Vorstand Dank und Anerkennung für die gelelste-
te Arbelt aus.

IL Eintrag in die Niederschrift.
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Jahresabschf  uss zum 31.12.2005
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Bi lanzAn lage 2

AKivseite

Geschäfisiahr vo4ahr
€ € €

Anlagevermögen

lmßaterielle ve.mt&ensgegensüinde

Sachanlagon

Gtundstüd6 urd grundstlcksglaache

R4ht6 mit Wohnbautcn

Gtundslijcko und gM&tlc(sdeine

R*hle mil Gehäfts 6d.ndqd &uts

And€E Anlags, Betriebe und

B.lvoö€rellur€skGten

Fananzänlagen

Anlagevermögen insgesamt

UmlaufvErmögen

Zum Verftau{ b€sümmte Gnrnd-
stück€ und andere Vorräto

Ford€rungen und sonstige
Vermögensgegenstdnd6

Fdd.tungd aus Vmr€rung

Fdd6runsan &s Vdkäul von Gdndstück6n

Sonniq. V@aig€Ggegssländ€

5.800,00 17.126.174,71

9.792,OO 17.885,s3

16.974.U2,23

140.772,97

1.259,51

12.960.585,83

147.529,'�l4

1.703,51

9.098,52

70,00 70,00

17.136.036,71 13.136.872,53

420.274,11 8 1 7 . 7 3 0 , 1 5

70.799,29

75.000,00

20.192,17

Übortrag: 18.086.339,13 14.120.594,14

105.164,28

0,00

24.ffi4,O3 130.028.31
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Geschäftsjahr Voiahr
€ € €

Ubertrag: 18.086.339,13 14.120.594,14

Flüssige Mitlel uncl Bauspar-
guthaben

Kasnbqsbnd GuttEb€n be,

KeditinsrirLnen 464.415,47 222.645,56

Rechnungsabgrenzungsposlen

Geldb€chaffongskGten

Anda. Rec.lrnungebg@unsspGlon

Bilanzsummo

84.871,80 27.316,4i

2.365,86 A"t.237,66 2.292,69

18.637.992.66 14.372.U8.79
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Passivseite Bilanz

GeschäAsjahr Vorjahr
€

Eigenkapital

Gewinnrllcktagen

Satdngsäßi9€ Rnckags

And@ Gdinnrü.klagg

dävon a6 Jahrsüborhus voiahr eirE6rat[:

Jahresüberschuss

Eigonkapital insgesamt

Rilckstellungen

Rüclddungfl tit Baui6tandhahung

Sostiq€ Rücksrdlungd

Veöindlichkeiten

Vstindichkeile. g€gennb€r

vdnindlichleiton gogdübs

vertindlacnkelten 8us vami€h)ng

Vsbindlichkenen aB Li{terungs

76.693,78

76.693,78

\.049023.94 6.12s.717.72

758.401,05

76.693,78

76.693,78

5.29o.622,89

368.973,53

522.940.66 758.401.05

1.234.077,95

14.500,00

1.030.265,83

12.000,00

6.725.352,16

1.252.577,95

6.202.41 1 ,50

8.782.054,55

444.422,56

820_196,56

34.264,42

535.124,46

5.389.221,35

521.560,58

711.435,25

24.U4,24

10.660.062,55 4 8 1 . 1 1 0 , 0 4

18.637.992,66 '| 4.372.8/�4,79
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Gewinn- und Verlustr€chnunq für die Zeit vom

01.01 "2005 _ 31..t2.2005

Geschäfrsjahr Vorjahr

UmsaEerlöse
a) äß d€r Hausb.wirtsctBiung

Eööhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistung€n

Sonstige betrieblich€ Erträg€

Auh,vendungen fiir b€zogone Lieferungen
und Leist!ngen
a) Aufcndungs für Ba6b*irtschafiung

Rohergebnis

2_7 42.732,23

1.564,89

386.470,85

2.396.244,56

229.42a,76

476.768,75

-1 .277 .565,41 -1.173.048,78

1.853.206,56 1.929.793.29

b) wi3l6 ah!€ben und ali€ndurEen für
Anß.e|gu.! und Unteß1üizrnq

a) alr immsl€ieilo Vedögdslegoßtä.de
des Anlag€vemaE4s und sachadbgen

Sonstig€ betrieblicie ALrfi^/endungen

Erträge aus Püsl€ihung€n des
Finan?änlagevemi€ens

Sonstig€ Znsen und ähnliche Erträge

Zinsen und ähnliche lüi,vendungen

Erg€bnis der g6wöhnlichon
G*chättstätigkelt

SonsUge Steuom

Jahres(ib6rschus,s

10_122,96

1.062,76 111a5,72

7.205,80

7 8 1 , 1 9

490.021.86 355.771,43

624.290,77573.814,94

7.988,43 7.992,2A

4,55

9.788,34

197.U5A4 '128.7a7.96

548.830,8a 422.749,O3

64.347,98

754.401.0s

65.890,22
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Lagebericht der König Ludwig lll. und Königin Marie Therese
Goldene Hochzeitstiftung für das Jahr 2005

Geschäfts- und Rahmen bed ing u n gen

Gesamtwirtschaftliche Lage

Legislative Rahmenbedingungen ergeben sich aus der Energie. und Einspa-
rungsverordnung (EnEV), der Bauabzugsteuer (SS 48-48d EStc), dem Weg-
fall der Eigenheimzulage, dem Vorhaben der Einführung des Energiepasses
für Gebäude sowie eines Antidiskriminierungsgesetzes, den Kappungsgren-
zen für Mieterhöhungen (BGB), der erfolgten Einführung einer Verlustvortrags-
und Rücktragsbegrenzung (S 10d EStc), diverser Einzelregelungen zur Bilan-
zierung und zum Berichtswesen, dem Wegfall der degressiven Abschreibung
und dem Beschluss zu MehMertsteuererhöhung.

Die erste Euphorie der l\,4enschen nach dem Regierungsbündnis der,,Großen
Koalition" scheint weitestgehend verflogen, das Vertrauen in die politik und die
erhofte Zukunftssicherheit der Bürger läuft Gefahr zu stagnieren. Sowohl die
lnvestilionsbereitschaft der heimischen Wirtschaft, als auch der Privathausnar-
te zeigen positive Ansätze. Dennoch bleibt die hohe Arbeitslosigkeit, die direk-
te und indirekte Belastung durch Steuem und Abgaben, sowie die sich weiter
negativ entwickelten Nettolöhne. Die Konsumzurückhaltung der Bürger 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 Ausblick auf die Zukunft Unsicherheit bei den Menschen über die Beras-
tung des täglichen Lebensunterhaltes, die Beständigkeit des Arbeitsplatzes
und über die Finanzierbarkeit der Kranken-, mege- und Altersvorsorge ent-
standen isl.

Darstellung des Geschäftsverlaufs und des Geschäftsergebnisses

Die König Ludwig ll l. und Königin Marie Therese coldene Hochzeitsstiftung
Fürth (im folgenden KLS genannt) wurde am 11.02.1918 vom Geheimen Hof-
rat Alfred Nathan gegründet und mit Entschließung des Königlich Bayerischen
Staatsministerium am 24.06.'1918 genehmigt. Sie ist eine rechtsfähige öffenfli-
che Stiftung.

Zweck der Stiftung isl vonangig, eine so2al ve[antwortbare Wohnungsversor-
gung der Bevölkerung der Stadt Fürth, insbesondere kinderreicher Familien,
sicherzustellen. Die Tätigkeit der Stiftung ist auf den örtlichen Bereicn oer
Stadt Fürth beschränK.

Das vom cründer eingebrachte Stiftungskapital beträgt unverändert DM
150.000.00 bzw. € 76.693.78.

' l t
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Die KLS ist übeMiegend in folgenden ceschäftsfeldem tätig:

- Verwaltung und Bewirischaftung des eigenen Wohnungsbestandes
- Modernisierung, lnstandhaltung derVeMaltungseinhejten
- AKives Portfoliomanagement durch gelelte An- und Verkäufe

,' Die Stadt Fürth ist Teil der für den mittelfränkischen Raum wirtschaftlich be-
deutungsvollsten Drei-Städte-Achse innerhalb Nordbayerns. Sie besteht aus
den Städten Nürnberg, Erlangen, Fürth und bildet bundesweit den siebtqröß-
ten Wirtschaftsraum.

In den vergangenen Jahren hat der Standort Fürth eine positive Wanderungs-
bilanz, deutlich stärker als die in nächster Nähe gelegenen Städte Nümberg
und Erlangen erfahren. Fürth ist als Pendlerstandort bzw. präferierter Wohn-
standort anzusehen.

Auch das Landesamt für Statistik Bayern prognostiziert für die Stadt Fürth eine
zukünftig positive Wanderungsentwicklung. Derzeit beheimatet die Stadt Fürth
ca. 112.000 Einwohner, im Jahr 2020 werden es voraussichtich ca. 120.000
Einwohner sein.

Der Fürther Mietmarkt fragt derzeit primär 3-4 Zimmerwohnungen mit mindes-
tens 80 m'�nach. Die l\,4ietpreise bei Neubauten liegen durchschnittl ich bei der
Erstvermietung pro Quadralmeter bei ca. 7,00 € somit also deuflich günstiger
als in Nümberg mit rund 8,25 € oder in Erjangen mit rund 8,OO €.

Als wesentliche Wettbewerber stehen der KLS nicht nur die ansässigen Woh-
nungsunternehmen, sondern vielmehr auch die zahlreichen privatDersonen.
welche ebenfalls Wohnraum vermieten, gegenüber.

Es bleibt abzuwarten, welche Konsequenzen mögliche Untemehmensschlie-
ßungen bzw. Verlagerungen in der Region z. B. AEG Nümberg, auf die Ent-
wicklung des regionalen Arbeitsmarktes haben werden. Selbstverständlich
hängt die Ertragslage des Unternehmens von diesen Faktoren ab.

lm Berichtsjahr modernisierte die KLS insgesamt 85 Wohneinheiten. Das ln-
vestitionsvolumen der ganzheitlichen Maßnahmen beläuft sich auf 4.7 Mio. €.
wobei in 2005 3.800 T€ angefallen sind. Neben der Haustechnik wuroen eoen-
falls die Bestandteile Gebäudehülle, Allgemeinbereiche und Außenanlagen
modemisiert.
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1.3. FinanzielleLeistungsindikatoren

lm Jahr 2005 entwickelten sich die Investitionen in dem Bestand deuflich nach
oben. Zurückzuführen ist dies auf die Tatsache, dass die Gesellschaft das Mo-
dernisierungsvolumen der letäen Jahre bewusst forciert hat.
Die Geschäftsleitung bewertet die finanlellen LeistungsfaKoren als positiv und
geht davon aus, dass die nächsten Jahre ähnlich erfolgreich verjaufen werden.

Gesamtkapilalrentabilität
Ei genmittelrentabilität
Durchschnittliche L4iete
I  aarc t .n . le^ r  r^ ta

Fluktuationsquote
Instandhaltungskosten je qm
Investitionen in den Bestand
zinsdeckung
Mietenmultiplikator

1-4- NichttinanzielleLeistungsindikatoren

2005 2004
5,O% 7,7%
9,20/a 13,50k
3,91 gm 3,56 €/m,
6,0./. 2,80k
7 ,80/o 10 ,Oya

10,10 gm'  8 ,75 €Jm'
112,38 €Jm2 92,79 €lm2

9,65% 6,93%
8,86 7,27

Die Geschäftstätigkeit wurde im Berichtsjahr bis auf die Geschäftsführung
nicht durch eigenes Personal, sondern im Rahmen der Geschäftsbesorgung
durch das Personal der Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Fürth mbH er-
bracht.
Wegen der geringen Mjeterflukluation und der hohen Anzahl der Wohnungs-
tauschanträge im Berichtsjahr unterslellt die Geschäftsführung eine hohe
Kundenzufriedenheit.

2. Darstellung der Lage

2.1. Ertragslage

Die Gesellschaft veMaltet zum 31.12.2005 729 eigene Wohnungen, 4 ge-
werbliche Einheiten, 53 Garagen und'162 Stellplätze

lnsgesamt sind im Jahr 2005 81 Kündigungen und 24 Tauschanträge betref-
fend den eigenen vermieteten Wohnungen des Bestandes eingegangen. Be-
reinigt ergeben sich somit 57 Kündigungen Dies entspricht einer Kündigungs-
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 beträgt somit zum 31 .12.2005 6,0% (Vjj 2,8o/o).

Die Gesellschaft vereinnahmte im Jahr 2005 Mieten in Höhe von T€ .1.931,9
(Vj. 1.803,1 T€) einschließlich Umlagen und Aufwendungszuschüsse von T€
2.742,7 (Vl. T€ 2.396,2).
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2.2.

Das Hausbewirtschaftungsergebnis ist belastet durch Edösschmälerungen
von T€ 127,6 (Vj. T€ 67,8).

Die Unternehmensleitung beurteilt die ceschäftsentwicklung für das Jahr 2005
als günstig, da wesentliche Ziele des Wirtschafts- und Finanzplan erreicht
worden sind.

Das Geschäftergebnis in Höhe von T€ 522,9 (Vj. T€ 758,4) übertrift das im
Wirtschaftsplan prognosti2erte Ergebnis.

Finanzlage

Die Finanzjerungsstruktur der Gesellschaft stellt sich ordentlich dar, es bestq
hen keine Klumpenrisiken. Die Ausgewogenheit zwischen kuz- mitteF und
langfristigen Darlehen ist bei der KLS gegeben.
Der Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit wurde im Berichtsjahr durch die
Mittelzuflüsse aus der laufenden Geschäftstätigkeit nach Tilgungen und aus
der Finanzierungstätigkeit gedeckt. Darüber hinaus wurde der Finanzmittelbe-
stand aufgestocK. Der Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit erhöhte
sich gegenüber dem Vorjahr insbesondere durch den Abbau des Forderungs-
bestandes. Nach Einschätzung der Geschäftsleitung sind die Finanzverhält-
nisse geordnet.

Vermögenslage

Die Gesellschaft verfügt über eine günstige Eigenkapitalausstattung. Die Ei-
genmittelquote umfasst 42,7% (Vj.: 50,3%). Die Vermögenslage der Gesell-
schaft ist geordnet.

Nachtragbericht

Nach derzeitigem Kenntnisstand
Bedeutung.

Risikobericht

existieren keine Vorgänge von besonderer

4.1 Risiken der künftigen Entwicklung

Generell ist im Rahmen des Portfoliomanagements geplant, den Bestand
marktkonform zu halten. Teile des Bestandes müssen eventuell abverkauft
werden, um so die Ertragssitualjon des Unternehmens dauerhaft zu oplimie-
ren. Dies gelingt nur bei einer entsprechenden [,4arktnachfrage.
Sollten die geplanten Modernisierungs- und Instandhaltungskosten, insbeson-
dere für die ganzheitlichen l,4odemisierungen im bewohnten Zustand, über-
schritten werden, wirkt sich dies nachteilig auf die Gewinnsituation des Unter-
nehmens aus, wenn diese l\rehrkosten nicht durch dauednaft höhere Mietein-
nahmen gedeckt werden können.

2.3

4.
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Bei der Bewirtschaftung von Wohnungsbeständen bestehen Risiken insbe-
sondere durch erhöhte Erlösschmälerungen und erhöhte Bewirtschaftungs-
kosten. Diese können zu einer Eroebnisreduktion führen.
Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine den Bestand des Untemeh-
mens gefährdende oder sonslige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die
Vermögens-, Finanz-, und Ertragslage.

Chancen der künftigen Entwicklung

Da die Stadt Fürth laut Demographiebericht der Bertelsmann Sliftung auch
zukünftig eine steigende Bevölkerungsentwicklung zu verzeichnen hat, sieht
die KLS lhre Chancen in der Realisierung lhrer strategischen Ausrichtung.
Durch ein aktives Portfoliomanagement wird das Unternehmen auch zukünftig
marktkonformen Wohnungsbestand vorhalten, um somit eine dauerhafte posi-
tive Vermietungssituation zu gewährleisten.

Prognosebericht

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

lm Rahmen von gezielten l\,4odernisierungsmaßnahmen z. B. baffierefreie
Wohnungen für altere l\ilitmenschen verfolgt die KLS die Strategie mittelfristig
von einem homogenen Mieterklientel zu profrtieren.

Die Geschäftsführung strebt auch im Geschäftsjahr 2006 ebenfalls ein positi-
ves Jahresergebnis an.

t

Fürth, den 04. Mäi 2006
TB/TS

König Ludwig ll l. und Königin l\4arie Therese
Goldene Hochzeitstittung

Geschäft sführer/ Vorstand stellv. Geschäfi sführer/ stellv.Vorstand
Dr. Hans Parthd
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E. Bestätigungsvermerk

66 Aufgrund unseref Prüfung haben wir für die Buchführung, den Jahresabschluss und den La-
gebericht den tolgenden uneingeschränkten Bestätigungsvefmerk erteilt:

"Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht der König Ludwig
ll l. und Königin Marie Therese Goldene Hochzeitstiftung, Fürth, für das Geschäftsjahr vom
'1.'1 . bis 31 .12.2005 geprüft. Durch Artikel 25 Abs. 2 StiftG Bay wurde der PrÜfungsgegen-
stand erweltert. Die P fung ersteckt sich daher auch auf die Erhaltung des Slifungsvermö-
gens und die satzungsgemäße Verwendung der Erträge des Stifungsvermögens und der
sonstigen Stiftungsmittel. Die Buchführung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtl ichen Vorschriften und den ergänzenden Be-
stimmungen in der Satzung liegen in der Veranhtortung der gesetzlichen Vertfeter der Stif-
tung. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefÜhrten Prüfung eine
Beurteilung über den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchführung, den Lagebe-
richt sowie über den erweiterten Prüfungsgegenstand abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach S 317 HGB und Artikel 25 SiftG Bay unter
Beachtung der vom lnstitut der Wirtschaflsprüfer (lDW) festgestellten deutschen Grundsät-
ze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu planen
und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchfüh-
rung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Erlragsla-
ge wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass mit hinfei-
chender Sicherheit beurteilt werden kann, ob die Anforderungen, die sich aus der Erweite-
rung des Prüfungsgegenstandes nach Artikel 25 Abs. 2 StiftG Bay ergeben, erfüllt werden.
Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstä-
tigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Stiftung sowie die Erwartun-
gen über mögliche Fehler be|ücksichtigt. lm Rahmen der PrÜfung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fÜr die Anga-
ben in Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht überwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen Vert.eter sowie die Wür-
digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurlei-
lung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aulgrund der beider Prüfung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestim-
mungen der Satzung und vefmittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger
Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vefmögens-,
Finanz- und Ertragslage der Stiftung. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresab-
schlusss, vermittelt insgesamt ein zulreffendes Bild von der Lage der Stif lung und stellt die
Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar'

tt\
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D e Prüfung der Erhaltung des Stiftungsvermögens und der satzungsgemäßen Ve|wendung
def Erträge des Stiftungsvermögens und der sonstigen Stiftungsmlttel nach Art. 25 Abs. 2
StiftG Bay hat keine Einwendungen ergeben."

Den vorstehenden Bericht haben wir anhand der Feststellungen aus den uns übergebenen
Unterlagen und der uns erteilten Auskünfte nach bestem Wissen und Gewissen erstellt

l \rünchen. den 7. Juli 2006

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Geselzlicher Prüfungsverband

(Dalheiser)
Wrtschaftsprüf

(Pötzingef)
Wrtschafisprüfer

Bei Veröffentl ichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses in einer von der bestätigten
Fassung abweichenden Form (einschließlich der Uberselzung in andere Sprachen) bedad
es zuvor unserer erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestätigungsvermerk zit lert
odef auf unsere Prüfung hingewiesen wird; wir weisen insbesondere auf S 328 HGB hin.
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