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Betreff

Wohnungsbaugesellschaften

hier: a) Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung Fiirth-Stadeln,
Jahresabschluss zum 31.12.2005 und Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2005

b) GeWo Vach Gemeinniitzige Wohnungs-Baugesellschaft mit beschrankter
Haftung, Jahresabschluss zum 31.12.2005 und Lagebericht fiir das
Geschaftsjahr 2005

Zum Schreiben/Zur Vorlage der Verwaltung vom

Anlagen
zu a) und b) — jeweils — Jahresabschluss (ohne Anhang) zum 31.12.2005, Lagebericht fir das Geschéftsjahr
2005, Testat des Abschlusspriifers sowie die Berichterstattung des Aufsichtsrats

zu a) Anlagen 1a bis 1e
zu b) Anlagen 2a bis 2e

Beschlussvorschlag

zu a):
Der stadtische Vertreter wird in der Gesellschafterversammlung der GeWo Stadeln zu
folgender Beschlussfassung erméachtigt:

1. Der vom Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und
-gesellschaften) e.V. — Gesetzlicher Prifungsverband, Minchen, geprifte und mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss zum
31.12.2005 der Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung Furth-Stadeln
wird festgestellt.




2. Der mit 114.246,46 € fur das Geschéftsjahr 2005 ausgewiesene Jahreslberschuss
ist geman § 22 Absatz 1 des Gesellschaftsvertrags zu 10 Prozent, entsprechend
11.424,65 €, der satzungsmaBigen Rucklage zuzufihren.

Der in Hohe von 102.821,81 € verbleibende Bilanzgewinn wird in die anderen (frei-
en) Gewinnrtcklagen eingestellt.

3. Der Geschaftsfihrung und dem Aufsichtsrat der Wohnungsbaugesellschaft mit
beschrankter Haftung Flrth-Stadeln wird fir das Geschéftsjahr 2005 Entlastung
erteilt.

zu b):

Der stadtische Vertreter wird in der Gesellschafterversammlung der GeWo Vach zu

folgender Beschlussfassung ermachtigt:

1. Der vom Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und
-gesellschaften) e.V. — Gesetzlicher Prifungsverband, Miinchen, geprifte und mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehene Jahresabschluss zum
31.12.2005 der GeWo Vach Gemeinnitzige Wohnungs-Baugesellschaft mit
beschrankter Haftung wird festgestellt.

2. Der Jahreslberschuss in H6he von 65.159,40 € wird vollumfanglich in die anderen
(freien) Gewinnrlicklagen eingestellt.

3. Der Geschaftsfiihrung und dem Aufsichtsrat der GeWo Vach Gemeinnitzige

Wohnungs-Baugesellschaft mit beschréankter Haftung wird fir das
Geschéftsjahr 2005 Entlastung erteilt.

Sachverhalt

1.

Der Verband bayerischer Wohnungsunternehmen (Baugenossenschaften und -gesellschaf-
ten) e.V. — Gesetzlicher Prifungsverband, Minchen, hat fir die Jahresabschllisse zum
31.12.2005 (Anlagen 1a/2a) und far die Lageberichte flr das Geschaftsjahr 2005

(Anlagen 1b/2b) beider GeWos jeweils den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk mit
Datum vom 07.07.2006 erteilt (Anlagen 1c/2c).

Die Prufungsberichte fur beide Gesellschaften liegen in den Sitzungen von FA/StR am
15.11.2006 zur Einsichtnahme auf.

Auch die erweiterte Priifung nach § 53 HGrG stellte insgesamt die OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfihrung flr beide GeWos fest (Anlagen 1d/2d). Die dort getroffenen
Einzelfeststellungen

¢ nicht vom eigenen Vermdgen getrennte Verwaltung von Altkautionen, nicht
fortgepflegtes Risikomanagementsystem und Berichtswesen (jeweils bei beiden
GeWos)

e vom Gesellschaftsvertrag abweichende (tatsachlich geringere) Anzahl der
Aufsichtsratsmitglieder (GeWo Stadeln)
e verspatete Offenlegung (GeWo Vach)
stehen einer Entlastung der Geschaftfihrung und des Aufsichtsrats nicht entgegen.
Die vom Aufsichtsrat beider Gesellschaften geman den §§ 52 Absatz 1 GmbHG, 171 Ab-
satz 2 AktG zu erstattenden Prifungsergebnisse sind als Anlagen 1e/2e beigefiigt.

2.

zu a):
Die GeWo Stadeln erwirtschaftete im Geschaftsjahr 2005 einen Jahrestiberschuss in Hohe
von 114,2 Tsd. € (20,8 Tsd. € im Vorjahr).




Wesentliche Grinde fir die Ergebnissteigerung sind (einmalige) Zuschreibungen in Héhe
von 32,6 Tsd. € auf das Sachanlagevermdgen (zur Anpassung von im Vorjahr zu hoch
vorgenommenen Abschreibungen) sowie — in dessen Folge —um 32,4 Tsd. € gegenuUber
dem Vorjahr reduzierte planmaBige Abschreibungen. Des Weiteren liegen die Kosten aus
der (flir 2005 erstmaligen) Geschéaftsbesorgung durch die WBG mit rd. 59,5 Tsd. € um
18,3 Tsd. € unter dem bis einschlieBlich des Geschéftsjahres 2004 noch direkten
Personalaufwand der GeWo Stadeln.

Der Abschlussprufer beurteilt die Vermdgenslage und die Finanzverhaltnisse als geordnet.
Die Ertragslage wird als insgesamt zufrieden stellend angesehen.

Gleichfalls verkennt die Geschéftsfihrung nicht, dass das Ergebnis 2005 entscheidend
durch die Zurtckhaltung im Investitions- bzw. Instandhaltungsbereich gepragt ist. Deshalb
wird darauf hingewiesen, dass die GeWo Stadeln in den n&chsten Jahren nicht umhin
kommen wird, gréBere Betrage in die Sanierung bzw. Modernisierung ihrer Objekte zu
investieren, um die Vermietbarkeit der Wohnungen aufrecht zu erhalten.

Hinsichtlich der Verwendung des Jahresergebnisses 2005 (114,2 Tsd. €) sind zunachst
10 % hiervon, d.h. 11,4 Tsd. €, der satzungsmaBigen Rucklage zuzufthren.

Zum verbleibenden Bilanzgewinn (102,8 Tsd. €) hat der Aufsichtsrat davon abgesehen,
eine vollstandige oder teilweise Zuflhrung in die anderen (freien) Gewinnrlcklagen
,=anzuordnen®, was gemaB § 22 Absatz 2 Satz 2 des Gesellschaftsvertrags mdéglich
gewesen ware. Vielmehr bleibt es — in Entsprechung von § 23 Absatz 1 des
Gesellschaftsvertrags — der Gesellschafterversammlung Uberlassen, tber die restliche
Gewinnverwendung zu entscheiden. Die Beteiligungsverwaltung schlieBt sich der
Empfehlung des Aufsichtsrats an, so dass — bei entsprechender Beschlussfassung — keine
Gewinnausschittung an die Gesellschafter erfolgt. Letzteres ware nach dem
Gesellschaftsvertrag ohnehin auf 4 Prozent der Stammeinlagen beschrankt, was flr die
Gesellschafterin Stadt Flrth eine maximale Ausschittung von rd. 21,3 Tsd. € bedeuten
wirde.

Mit Blick auf den Modernisierungsbedarf der nachsten Jahre (s.0.) sollten zunéchst alle im
Wege der Selbstfinanzierung, d.h. der aus Gewinnen erwirtschafteten Finanzmittel in der
Gesellschaft verbleiben.

zu b):

Die GeWo Vach weist fir das Geschaftsjahr 2005 einen Jahresiberschuss von 65,2 Tsd. €
aus, der gegeniber dem Vorjahr (47,5 Tsd. €) um 17,7 Tsd. € zunahm.

Ursé&chlich fir den Gewinnanstieg ist u.a. der ab 2005 nahezu vollstandige Wegfall der (di-
rekten) Personalkosten. Im Vorjahr wurden hier fir die Geschaftsfihrung, Verwaltung und
einen Hauswart in Teilzeit noch insgesamt 21,1 Tsd. € aufgewandt. Seit 2005 erfolgt die
Geschaftsbesorgung Gber die WBG, die der GeWo Vach hierfur 9,9 Tsd. € in Rechnung
stellte. Die in 2005 noch ausgewiesenen geringflgigen (direkten) Personalaufwendungen
betreffen den Hauswart, der zum 31.12.2005 ausgeschieden ist.

Des Weiteren reduzierten sich gegeniber dem Vorjahr die Erlésschmalerungen aus
kurzfristigen Leerstanden bei Mieterwechseln um 4,5 Tsd. €. Auch der sachliche
Verwaltungsaufwand nahm gegentber 2004 (dort einmalig durch die Erstellung von
Wirtschaftlichkeitsberechnungen belastet) um 4,8 Tsd. € ab.

Auch fir die GeWo Vach werden die Vermdgenslage und die Finanzverhéltnisse vom
Abschlussprufer als geordnet und die Ertragslage als insgesamt zufrieden stellend
bezeichnet.

Die Geschéftsfihrung weist (analog zur GeWo Stadeln) aber daraufhin, dass das
Ergebnis 2005 entscheidend von der Zuriickhaltung im Investitions- und
Instandhaltungsbereich gepragt ist. Zwei Objekte der Gesellschaft weisen erhebliche
bauliche Mangel auf, so dass hier in der Zukunft mit entsprechenden Sanierungsausgaben
zu rechnen ist.



Bezlglich der Gewinnverwendung fiir 2005 ist darauf hinzuweisen, dass die
satzungsmaBige Rucklage (§ 25 Absatz 1 und 2 des Gesellschaftsvertrags) bereits in der
vorgeschriebenen Mindesthéhe, d.h. mit der Halfte des Stammkapitals, dotiert ist.

Der gesamte Jahresuberschuss 2005 (65,2 Tsd. €) kann daher den anderen (freien)
Gewinnricklagen zugefihrt werden. Von einer Gewinnausschttung sollte mit Blick auf den
Sanierungsbedarf der Objekte der GeWo Vach abgesehen werden.

Die Beteiligungsverwaltung hat sich daher der Empfehlung des Aufsichtsrats, den
Gewinn 2005 vollstéandig zu thesaurieren, angeschlossen.

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten
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