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Geschaftsbericht 2016

Vorwort

Bezahlbarer Wohnraum fiir alle
Die Fliichtlingskrise hat den Mangel an be-
zahlbarem Wohnraum nicht verursacht, son-
dern nur verscharft. Ein von der Politik lange
Zeit ignoriertes Problem wurde dadurch
offenkundig:
es fehlt im ganzen Land an preisgilinstigem
und bedarfsgerechtem Wohnraum —
flir Menschen mit und ohne Migrations-
hintergrund.
Bezahlbarer Wohnungsbau, stadtebaulich
eingepasst und in guter Qualitat,
ist das Gebot der Stunde.

Unser KWS Regensburg hat sich vor diesem
Hintergrund stark engagiert. Wir haben ein
umfangreiches Bauprogramm auf den Weg
gebracht, das nicht zuletzt dank finanzieller
Zusagen der Didzese Regensburg solide
ausfinanziert und auf die Bedurfnisse der
Wohnungssuchenden abgestimmt ist:
barrierefreier Wohnraum (in der Regel mit
Betreuungsangebot) fiir Senioren, groRe
Mietwohnungen fiir Familien mit Kindern,
eine Gemeinschaftsunterkunft fir Flichtlinge,
usw.

Auch kirchenpolitisch haben wir uns in die
Debatte um »mehr Wohnraum fiir alle« einge-
bracht. Unter Mitwirkung der Geschaftsfiihrer
entstand das Diskussionspapier des KSD —
Katholischen Siedlungsdienstes zur Fliicht-
lingsfrage: »Wohnbau ist Dombau — einst wie
heute« sowie die Zielvereinbarung des KSD-
Hauptausschusses als freiwillige Selbstver-
pflichtung zur Vergabe von »normalen« Miet-
wohnungen an Fliichtlinge.

Mitglieder aus dem Aufsichtsrat und der
Geschaftsfiihrung wirkten mit in der Arbeits-
gruppe »Wohnen« der Deutschen Bischofs-
konferenz und moderierten auf dem zweiten
Katholischen Flichtlingsgipfel am 29. Septem-
ber 2016 in Frankfurt/Main den Workshop
»Teilhabe vor Ort — der Faktor Wohnraum«.

Trotz der vorzeigbaren Erfolge gilt es fortzu-
fahren in dem Bestreben, die Menschen in der
Didzese Regensburg mit ausreichendem
Wohnraum zu versorgen, und dies nicht nur
im Ballungsraum Regensburg, sondern auch
in landlichen Gebieten. Hierbei sind wir auf
die Hilfe kirchlicher Partner angewiesen.

Wir danken insbesondere der Didzese, aber
auch lokalen Kirchenstiftungen, die uns ent-
sprechendes Bauland zu angemessenen Prei-
sen zur Verfuigung stellen. Nur so kdnnen wir
Projekte entwickeln, deren Renditen oftmals
unter den marktiiblichen Werten liegen.

Die Maxime unseres wohnungswirtschaft-
lichen Handels lasst sich mit folgendem Zitat
von Mutter Theresa auf den Punkt bringen:
»Wir sind uns bewusst, dass das,
was wir tun, nur ein Tropfen im Ozean ist.
Aber gdbe es diesen Tropfen nicht,
wiirde er im Ozean fehlen.«

Ly

Dr. Wolfgang'Pfeu

Mark%mkob
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1 Grundlagen des Unternehmens

Geschdiftsmodell

Die Katholisches Wohnungsbau- und Siedlungs-
werk der Diozese Regensburg GmbH wurde am
14. Januar 1949 gegriindet und am 10. Mai 1949
in das Handelsregister, Abteilung B, BIl. 1081,
eingetragen. Geschaftsgebiet ist das Gebiet der
Ditzese Regensburg. Die Gesellschaft besitzt
Objekte im GroBraum Regensburg sowie an den
Standorten Erbendorf, Furth, Mitterteich, Roding,
Schwandorf, Weiden und Wiesau.

Nach dem Gesellschaftsvertrag in der Fassung
vom 11. Dezember 2001, eingetragen im Handels-
register am 29. Januar 2002, ist der Zweck der
Gesellschaft vorrangig eine sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevélkerung (kirchlich-sozialer
Zweck). Die Gesellschaft nimmt damit teil an der
Erflllung des kirchlichen Auftrags.

Gesellschafter

Bistum Regensburg 926 000,00 €
Caritasverband fiir die

Didzese Regensburge. V. 118000,00 €

Bischoflicher Stuhl Regensburg ~ 52000,00 €
Bischofliche Knabenseminar-

Stiftung Regensburg 31000,00 €
Stammbkapital insgesamt 1127000,00 €
Geschdiftsfelder

Die Baubetreuung von kirchlichen Rechtstra-
gern sowie die Bewirtschaftung und Entwick-
lung des eigenen Wohnungsbestandes bilden
das Kerngeschaft des Wohnungsunterneh-
mens. Daneben liegt ein weiteres Tatigkeitsfeld
in der Verwaltung von Wohnungen fiir Dritte.
Die Erlaubnis nach § 34 c Gewerbeordnung
wurde am 16. August 1993 erteilt.

Geschdftsbesorgung

Seit dem 1.Januar 1977 besteht ein Geschafts-
besorgungsvertrag mit der Joseph-Stiftung,
kirchliches Wohnungsunternehmen, Bamberg.
Die organisatorische und personelle Leitung
sind damit in die Zukunft hinein gewahrleistet.

Das Unternehmen hdlt nachstehende
Beteiligungen

— LIGA Bank e.G., Regensburg 150,00 €
— Minchner Hypothekenbank e.G.,
Miinchen 2800,00 €

2 Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr
2016 gekennzeichnet durch ein solides und stetiges
Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) war nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes im Jahresdurchschnitt
2016 um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Damit setzte die
deutsche Wirtschaft das robuste Wachstum des Jahres
2015 (+1,7 %) fort.

Insgesamt kam die Weltwirtschaft vor allem in der
zweiten Jahreshalfte wieder etwas mehr in Schwung.
Dagegen hat sich die politische Landschaft im Laufe
des Jahres 2016 stark verandert, was weitreichende
Konsequenzen fir die Weltwirtschaft in den kommen-
den Jahren haben kénnte. So entschied sich GroRbri-
tannien im Juni 2016 mit einem Referendum fiir den
Austritt aus der Europaischen Union. Gleichzeitig wirft
die iberraschende Wahl Donald Trumps zum US-Pra-
sidenten eine Vielzahl von Fragezeichen bezuglich der
kinftigen wirtschaftspolitischen Ausrichtung der
groliten Volkswirtschaft der Welt auf.

In der Summe hat sich 2016 die moderate Erholung
auch in den Landern des Euroraums fortgesetzt. Mit
einem Wachstum von 1,7 % war die wirtschaftliche
Entwicklung spurbar aufwarts gerichtet. Bis auf Grie-
chenland scheinen alle Eurolander erneut auf einen
Wachstumspfad zurlickgefunden zu haben.

Angesichts der gemischten externen Impulse wird
auch 2017 die Binnennachfrage der Wachstumsimpuls
flr die deutsche Wirtschaft bleiben. Die Zuwachsrate
des Bruttoinlandsprodukts diirfte kalenderbereinigt
bei etwa 1,7 % und damit uber dem langjahrigen
Durchschnitt liegen.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jah-
resdurchschnitt 2016 von knapp 43,5 Millionen Er-
werbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht.
Eine gesteigerte Erwerbsbeteiligung der inlandischen
Bevolkerung sowie die Zuwanderung auslandischer
Arbeitskrafte glichen dabei negative demografische Ef-
fekte aus. Isoliert betrachtet hatte die Alterung der Be-
volkerung das Arbeitskrafteangebot im Jahr 2016 um
310000 Personen schrumpfen lassen. Ein Demografie-
effekt in gleicher Hohe ist auch 2017 zu erwarten.

Das kontinuierliche Wirtschaftswachstum und der an-
haltend glinstige Trend der Arbeitsmarktentwicklung
haben Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem
Hauptwanderungsziel der EU-Binnenmigration wer-
den lassen. Die tatsachliche Nettozuwanderung im
Jahr 2016 (Ausldnder und Deutsche) kann aufgrund
der vorliegenden Daten des Auslanderzentralregisters
aufinsgesamt 750 000 Personen geschatzt werden.
Gegenuiber dem Jahr 2015, das durch eine einmalig
sehr hohe Fliichtlingszuwanderung gepragt war, lag
die Nettozuwanderung im abgelaufenen Jahr etwa
34 % niedriger.

Die Aufnahme von Fliichtlingen in Deutschland ist mit
SchlieBung der sogenannten Balkanroute deutlich zu-
riickgegangen. Im Dezember 2016 wurden 16 000 neu
in Deutschland eintreffende Fliichtlinge registriert. Im
Vergleich zum Vorjahr zeichnet sich ein starker Ruick-
gang der Fluchtmigration nach Deutschland ab: Seit
April 2016 hat sich die Zahl der neu erfassten Fliicht-
linge bei 16 000 Personen eingependelt, im November
2015 hatte sie noch 206 000 betragen. Im gesamten
Jahr 2016 sind rund 320 000 Fliichtlinge neu erfasst
worden. Wie im Vorjahr muss dabei beachtet werden,
dass Fehl- und Doppelerfassungen unterlaufen. Das
Bundesinnenministerium rechnet deshalb in ersten
Modellrechnungen mit einem Nettozugang von rund
280000 Flichtlingen im Jahr 2016. Die Herkunftslan-
der der Fliichtlingsmigration konzentrieren sich auf
Lander, die von Kriegen, Blirgerkriegen oder starker
politischer Verfolgung betroffen sind. Mit Schlieung
der Balkanroute wurde die Ursache der Flichtlings-
bewegung allerdings nicht gelost, sondern die Last
lediglich in andere europdische Staaten verlagert.

Die Nettozuwanderung in Deutschland insgesamt
durfte auch 2017 und 2018 auf einem hohen Niveau
liegen und Werte oberhalb von 400 000 Personen er-
reichen.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2016
um 3,1% und damit deutlich starker als im Vorjahr
(0,3 %). Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den
Vorjahren deutlich Gberdurchschnittlich und stieg um
4,3%. In den Neubau und die Modernisierung der
Wohnungsbestande flossen 2016 rund 189,4 Milliar-
den €.
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Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsbau gestalten sich weiterhin positiv.
Die Zinsen fur Baugeld befinden sich auf einem
aulRerst niedrigen Niveau, gleichzeitig sind die Rendi-
ten flr Anlagealternativen gering. Die Arbeitsmarkt-
und Einkommensaussichten sind positiv. Die hohe
Nettozuwanderung steigert die Nachfrage nach
Wohnraum zusatzlich deutlich. Alle vorlaufenden Indi-
katoren im Wohnungsbau deuten darauf hin, dass der
Aufwartstrend 2017 deutlich kraftiger fortgesetzt
wird. Im Verlauf des Jahres 2016 hatten die Baugeneh-
migungen sehr deutlich zugenommen, vor allem im
Mietwohnungsbau. Im Jahr 2016 dirften nach letzten
Schatzungen Genehmigungen fiir rund 375 000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Dies
entspricht einer Steigerung um 19,7 % gegeniiber dem
Vorjahr. 2015 hatte der Anstieg noch bei 6,3 % gelegen.

Die derzeitige Lagebeurteilung und die Geschaftser-
wartungen der Wohnungsbauunternehmen sind nach
ubereinstimmenden Erhebungen der Institute dulerst
positiv. Gerade in den grofRen Stadten und Verdich-
tungsraumen bleibt die Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien vor dem Hintergrund der guten Arbeitsmarkt-
und Einkommensaussichten und der anhaltenden Zu-
wanderung hoch. Das Genehmigungsvolumen durfte
deshalb 2017 nochmals um knapp 7 % auf 400 000
Wohneinheiten steigen.

Allerdings zeigt die Bautatigkeitsstatistik eine wach-
sende Liicke zwischen Baugenehmigungen und Bau-
fertigstellungen, die wohl nicht mehr in Ganze als
Baulberhang interpretiert werden kann. Nach einem
insgesamt nur geringen Zuwachs von weniger als 1%
im Jahr 2015, dirften die Baufertigstellungen 2016
um insgesamt 17 % auf 290 000 neu errichtete Woh-
nungen gestiegen sein. Im laufenden Jahr 2017 dirf-
ten sich die Wohnungsfertigstellungen weiter bele-
ben, sodass die Zahl der neu errichteten Wohnungen
auf etwa 325000 Wohnungen steigen kdnnte. Dieser
Zuwachs dirfte weiterhin schwerpunktmaRig von
einer Ausweitung des Mietwohnungsneubaus getra-
gen werden.

In Deutschland mussten zwischen 2015 und 2020
allerdings rund 400 000 Wohnungen pro Jahr neu ge-
baut werden. Davon werden rund 80 000 Wohnungen
proJahr im sozialen Mietwohnungsbau und weitere
60 000 Wohnungen im preisgtinstigen Marktsegment
bendtigt, insgesamt also 140 000 im bezahlbaren Seg-
ment. Grund dafiir sind der bestehende Nachholbe-

darf, der starke Zuzug in die Stadte und die Zuwande-
rung aus der EU sowie der Zuzug von Fliichtlingen.

Wohnungen fehlen insbesondere in Grol3stadten, Bal-
lungszentren und Universitatsstadten. Hier hat es in
den vergangenen Jahren enorme Versaumnisse der
Wohnungsbaupolitik gegeben. Es wurde schlicht zu
wenig gebaut. Bereits vor der aktuell breit diskutierten
Flichtlingszuwanderung hat sich in Deutschland ein
Wohnungsdefizit aufgebaut.

Das weiter fortbestehende Delta zwischen Wohnungs-
bedarf und Bautatigkeit fuhrt vor allem eines vor Au-
gen: Es braucht ein konzertiertes Handeln aller Akteu-
re und gezielte Forderung von Bund, Landern und
Kommunen, um bestehende Hiirden fiir mehr bezahl-
baren Wohnungsbau aus dem Weg zu raumen.

Quelle: »Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland 2016/2017«,
GdW Information 154, Januar 2017
(auszugsweise)

Regionale Rahmenbedingungen

Fir den Teilbereich studentisches Wohnen (zwei
Wohnheime in Regensburg) besteht weiterhin groRe
Nachfrage. Auch wenn die Zahl der Studierenden in
Zukunft sinken wird, kann von einer dauerhaften Bele-
gung unserer Heime ausgegangen werden. Die Hauser
sind grundlegend modernisiert und aufgrund der
staatlichen Forderung preiswerter als vergleichbare
freifinanzierte Objekte.

Mit den Angeboten Betreutes Wohnen und MehrGe-
nerationenWohnen an verschiedenen Standorten der
Diozese Regensburg ist das KWS zukunftsfahig aufge-
stellt. Die Wohnungen werden sehr gut nachgefragt.

Nur zwei bis drei Standorte, insbesondere in der nord-
lichen Oberpfalz, bedirfen der laufenden Uberwa-
chung hinsichtlich der Vermietbarkeit.

2.2 Geschiftsverlauf

Bestandsbewirtschaftung
Zum 31.Dezember 2016 umfasste der eigene
Wohnungsbestand
540 Wohnungen,
394 Studentenwohnheimplatze,
4 gewerbliche Einheiten,
152 (Tief-)Garagenplatze und
156 Carports/offene Stellplatze
mit einer Wohn- und Nutzflache von 41201 gm.

Neubautdtigkeit

Im Jahr 2016 wurde eine Wohnanlage mit 39 Woh-
nungen und 2 Gewerbeeinheiten in Regensburg fertig-
gestellt. Zum Jahresende befand sich eine Gemein-
schaftsunterkunft fir 100 Fliichtlinge in Regenstauf/
Spindlhof in Bau.

Verkdufe aus dem Anlagevermégen

Verkauft wurde im Geschaftsjahr eine Wohnanlage
auf einem Erbbaurechtsgrundstiick

in Regensburg mit 20 Wohnungen.

Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten war der
1.Januar 2017.

Erwerbe im Anlagevermdgen

Zum 1.August 2016 wurde in Furth bei Landshut in
einer Eigentumswohnanlage in direkter Nachbar-
schaft zu einer unserer Mietwohnanlagen eine weitere
Wohnung gekauft.

Verwaltungsmidiflige Betreuung
Dieser Unternehmensbereich umfasste zum
31. Dezember 2016 folgende Fremdverwaltungen:
443  Mietwohnungen,
22 Studentenwohnheimplatze,
22 gewerbliche und sonstige Einheiten,
176 (Tief-)Garagenplatze und
68 Carports / offene Stellplatze
mit Anlagen in Kallmiinz, Mitterteich, Niederviehbach,
Landshut, Lappersdorf, Miinchen und Regensburg.

Zum Jahresende 2016 betrug das

auf Sonderkonten verwaltete

Treuhandvermogen 1586900,28 €
(Vorjahr: 1301351,08 €).

Die Umsatzerl6se aus der verwaltungsmaliigen

Betreuung betrugen 2016 138171,29 €
gegenlber 180222,99 €
im Vorjahr.

Baubetreuung

Als kirchliches Wohnungsunternehmen hat sich das
KWS als kompetenter und leistungsstarker Partner im
kirchlichen und caritativen Bereich etabliert. Durch
das Angebot der technischen und wirtschaftlichen Be-
treuung war im Geschaftsjahr eine hohe Auslastung
gegeben.

Betreut wurden zum Bilanzstichtag 41 Projekte mit
einem Volumen von etwa 241 Mio.€.

Die Betreuungserlose im abgelaufenen Jahr lagen bei
1490263,56 €. Der Auftragsbestand fir die Jahre 2017
und 2018 ist gut. Fiir die nachfolgenden Jahre zeichnet
sich ein kontinuierlicher Auftragseingang ab, der die
Personalauslastung gewahrleistet.

Zusammenfassende Beurteilung

Die Geschaftsfiihrung der Katholisches Wohnungs-
bau- und Siedlungswerk der Diézese Regensburg
GmbH beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres insbe-
sondere aufgrund der stabilen Vermietungssituation
und dem hohen Auftragsbestand an Baubetreuungs-
projekten positiv.
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2.3 Die Lage
Ertragslage

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung haben sich mit 4301910,22 €
(Vorjahr: 4003 538,18 €) weiterhin positiv entwickelt.
Die Umsatze aus der Betreuungstatigkeit entfallen mit 138171,29€

auf die VerwaltungsmaRige Betreuung und mit
auf die Baubetreuung.

1490263,56 €

Die Umsatze aus anderen Lieferungen und Leistungen in Hohe von 10703,48 €

sind demgegenlber vernachlassigbar.

Instandhaltung

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung im Geschaftsjahr 2016 betrugen 463800,00 €
Fiir das Geschaftsjahr 2017 sieht die Instandhaltungsplanung

MaRnahmen in Hohe von etwa 420000,00 €
vor, die durch die in den Mieten enthaltenen Kostenpauschalen gedeckt sind.
Jahresergebnis
Der Jahresiiberschuss in Hohe von 544,1 T € gliedert sich wie folgt:

2016 2015 Veranderungen
Hausbewirtschaftung 8477 T € 666,1 T € 1816 T €
Modernisierung/Neubau —494 T € -193 T € -30,1 T €
Betreuungstatigkeit -46 T € -126 T € 80 T €
Kapitaldisposition 51 T € 296 T € =245 T €
Sonstiger Bereich —-2404 T € -2370 T £ -34 T €
Steuern von Einkommen und Ertrag —-143 T € -143 T € 00 T €
Jahrestiberschuss 5441 T € 4125T £ 1316 T €

Das Ergebnis (vor Instandhaltungskosten) hat
sich gegenliber dem Vorjahrum 221,3 T € er-
hoht. Die Veranderung ist im Wesentlichen zu-
rickzufihren auf den Anstieg der Sollmieten,
der durch den Erstbezug des Anwesens »Plato-
Wild-StraBe« bedingt ist; dem stehen auf
Grund der getatigten Investitionen hohere Ab-
schreibungen gegentuber. Die Einnahmen-Aus-
gaben-Rechnung, die nur liquiditatswirksame
GrofRen berlicksichtigt, schliellt mit einem
Uberschuss von 1044,9 T € ab.

Der Betreuungsbereich umfasst die Baubetreu-
ung und die verwaltungsmaRige Betreuung. Im
Modernisierungs- und Neubaubereich stehen
aktivierten Verwaltungsleistungen und Bauzei-

tenzinsen Verwaltungskosten und Zinsaufwen-
dungen gegenuber.

Das positive Ergebnis im Bereich Kapitaldispo-
sition wird durch Zinsertrage aus Guthaben bei
Kreditinstituten bestimmt.

Das Ergebnis im sonstigen Bereich resultiert
insbesondere aus erhaltenen Kapitalnachlas-
sen furr Studentenwohnheime sowie Ertragen
aus der Auflosung von Riickstellungen; dem
stehen insbesondere ungedeckte Verwaltungs-
kosten gegentber.

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage
Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

Finanzlage

Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betragt 34,2 %. Die Eigenkapital-
rendite liegt mit 2,5% Uber dem allgemeinen
Kapitalmarktzins fir langfristige Anlagen. Das
Verhaltnis von Eigenkapital zu Fremdkapital
betragt 52,0 %.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstitu-
ten sowie die Verbindlichkeiten gegentiber

Liquiditét

anderen Kreditgebern betreffen nahezu aus-
schlieBlich langfristige Objektfinanzierungen.
Die Zinsen fur langfristige Darlehen werden
i.d.R. flir 10 Jahre gesichert.

Das langfristige Fremdkapital erhohte sich ins-
besondere aufgrund von Darlehensvalutierun-
gen zur Finanzierung des Neubaus der Gemein-
schaftsunterkunft in Regenstauf. Planmalige
und aufRerplanmaRige Tilgungen werden da-
durch nicht sichtbar.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zahlungsmittelstrome

des Berichtsjahres im Vorjahresvergleich:

2016 2015

Finanzmittelbestand am 1. Januar 20415 T € 47228 T €
Cashflow aus der Ifd. Geschaftstatigkeit 17775 T € 15785 T €
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1293 T £ —-49951 T £
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 16747 T € 7353 T €
Zahlungswirksame Veranderungen 33229 T € — 26813 T €
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 53644 T € 20415 T €
Die Mittelzufliisse aus der laufenden Ge- Anlagevermégen

schafts- sowie Finanzierungstatigkeit waren
im Berichtsjahr ausreichend, um den Mittel-
abfluss aus der Investitionstatigkeit zu decken.
Der Finanzmittelbestand erhdhte sich um
3322,9T%.

Die Liquiditatslage unserer Gesellschaft ist
zufriedenstellend; es sind derzeit und fur die
Uberschaubare Zukunft keine Engpasse zu
erwarten. Bei Bedarf stehen unverandert aus-
reichend Kreditlinien zur Verfigung.

Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage
Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahig-
keit war im Berichtszeitraum jederzeit gege-
ben. Die Finanzierung der Investitionen in 2017
ist gesichert. Das eingeplante Eigenkapital
steht zur Verfligung.

Vermédgenslage

Die Bilanzsumme ist von 59573097,16 €
(31. Dezember 2015) auf 64141 825,69 €
(31. Dezember 2016) gestiegen.

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein An-
lagevermégen von 55427 677,84 € (Vorjahr:
53495 806,75 €). Dies entspricht einem Anteil
von 86,4 % (Vorjahr: 89,8 %) der Bilanzsumme.
Die Veranderungen sind im Wesentlichen auf
Fertigstellungen von Wohnbauten zurtickzu-
flhren; dem stehen Abschreibungen gegen-
uber.

Umlaufvermogen

Das Umlaufvermogen, das sich insbesondere
aus Unfertigen Leistungen und Flissigen Mit-
teln zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2016 mit 8619 026,85 €
bilanziert. Der Zugang des Umlaufvermdogens
ist durch die Zunahme der »Flussigen Mittel«
gepragt; ihm steht ein Riickgang der Unferti-
gen Leistungen sowie der »Forderungen und
sonstigen Vermogensgegenstande« gegenuber.
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Eigenkapital

Das Eigenkapital der Gesellschaft in Hohe von
21957120,60 € betragt 34,2% der Bilanzsum-
me (Vorjahr: 21444 540,30 € bzw. 36,0 %).

Die Eigenmittel (= Eigenkapital plus Riickstel-

lungen flr Bauinstandhaltung) belaufen sich

auf 38,2 % (Vorjahr: 40,2%).

Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern ausgewiesen und den
Objektfinanzierungsmitteln zuzurechnen. Dem
Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neuvalu-
tierungen in Hohe 3412,0 T € stehen Tilgungen
mit 1154,4 T € (davon planmaRige Tilgungen
710,7 T €) gegeniiber. Langfristige Investitionen
in Hohe von 55510,9 T € werden durch Eigen-
mittel (24467,9 T €) und langfristige Objekt-
finanzierungsmittel (33277,5 T €) vollstandig
gedeckt. Daruiber hinaus ergibt sich eine lang-
fristige Kapitalreserve von 2234,5T €.

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Zusammenfassende Aussage zur
Vermégenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist
geordnet.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die Geschaftsfiihrung der Katholischen Woh-
nungsbau- und Siedlungswerk der Didzese
Regensburg GmbH beurteilt die wirtschaftli-
che Lage des Unternehmens aufgrund des
Uberdurchschnittlich guten Wohnungsbestan-
des, der Uiberwiegend positiven Lage an den
ortlichen Wohnungsmarkten und dem hohen
Auftragsvolumen im Baubetreuungsbereich
positiv. Die solide Eigenkapitalbasis sowie die
Identifikation der Gesellschafter mit dem
Unternehmen garantieren auch weiterhin eine
stabile Entwicklung.

Indikator Einheit Istwert  Prognose Istwert
2016 2016 2015

Gesamtkapitalrentabilitat in% 1,8 1,7 1,7
Eigenmittelrentabilitat in% 2,3 1,8 1,8
@ Wohnungsnettokaltmiete am 31.Dezember

(ohne Wohnheime) in€/gqm 7,02 7,00 6,94
Erlosschmalerungen inT€ 29,5 30,0 27,9
Leerstandsquote in% 1,3 0,5 0,4
Forderungsausfall inT€ 1,8 15,0 13,2
Instandhaltungskosten je m? in€ 11,21 12,00 10,99
Zinsdeckung in% 15,4 17,0 16,7
Mietenmultiplikator Faktor 14,7 14,0 13,7
Ergebnis der Hausbewirtschaftung
(vor Instandhaltung) in€/qm 37,00 35,00 35,00

Die finanziellen Leistungsindikatoren kénnen insgesamt als zufriedenstellend bezeichnet werden.

3 Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1. Prognosebericht

Fur mehrere Standorte in der Didzese wurde
und wird geprift, welche Moglichkeiten beste-
hen, fiir Einheimische und Fliichtlinge Wohn-
raum mit sozialvertraglichen Mieten zu schaf-
fen. In Zusammenarbeit mit dem Caritasver-
band fur die Didzese Regensburg sind daneben
eine Reihe von Standorten fiir Wohnen mit
Betreuungsangebot in der Bauvorbereitung,
um dem demografischen Wandel Rechnung zu
tragen.

In der Hausbewirtschaftung wird das Unter-
nehmen weiterhin die Bestandserhaltung und
Bestandsverbesserung sowie die Kundenbin-
dung und Kundengewinnung als Schwerpunkt
sehen, um die glinstigen Indikatorenwerte zu
sichern.

Die Aussagen des Bistums Regensburg zur Aus-
weitung des Gesellschafterdarlehens als Eigen-
kapitalersatz ermdoglichen eine hohe Bauleis-
tung zur Schaffung neuer attraktiver Bestands-
wohnungen.

Im Bereich der verwaltungsmaRigen Betreuung
wird eine Konsolidierung zur Sicherung der
Wirtschaftlichkeit angestrebt. Bei der Bau-
betreuung ist der Ruf des Unternehmens als
Dienstleister fur die Kirche so gefestigt, dass
momentan eine Fulle neuer Auftrage ohne
eigene Akquise generiert wird.

Insgesamt wird erwartet, dass sich die wirt-
schaftliche Lage des KWS nach wie vor positiv
entwickelt. Fur das laufende Geschaftsjahr
wird mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von
voraussichtlich 1,37 Mio. € gerechnet.

3.2. Risikobericht

Risikomanagementsystem

Das KWS setzt ein Kennzahlensystem ein, das
betriebs- und finanzwirtschaftliche sowie
leistungsorientierte Werte enthalt. Durch die-
ses Steuerungsinstrument werden regelma-
Rige Reports fur die Geschaftsfiihrung und den
Aufsichtsrat generiert.

Risiken

Risiken, die bestandsgefahrdend sind oder we-
sentlichen Einfluss auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage haben kénnen, sind derzeit
nicht zu erkennen. Aufgrund der langfristigen
Finanzierung der Wohnimmobilien ist derzeit
keine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung
unseres Unternehmens zu befiirchten, zumal
wir bei Bedarf auch Forwarddarlehen in An-
spruch nehmen.

Risiken ergeben sich aus der einseitigen Mieter-
struktur (Belegungspraxis der 6ffentlichen
Hand und hoher Altersdurchschnitt) und eini-
gen wenigen Wohnungsteilmarkten (nordliche
Oberpfalz).

3.3. Chancenbericht

Durch die Differenzierung des Wohnungsbe-
standes ([6ffentlich-geforderte] Mietwohnun-
gen, Studentenapartments, Wohnungen mit
Betreuungsangeboten fiir ltere Mieter) und
dessen regionale Spreizung (mit dem Schwer-
punkt in der Stadt Regensburg) ist das Immobi-
lienportfolio des Unternehmens zukunftsfahig
aufgestellt, insbesondere auch deshalb, weil
ein sehr hoher Anteil der Wohnungen Neubau-
standard entspricht und altengerecht und bar-
rierearm ausgestattet ist.

Die weitere Arrondierung des Bestandes durch
sukzessiven Verkauf alterer bzw. peripherer
Wohnanlagen und die Reinvestition der Ver-
kaufserldse in neue Wohnungen gewahrleisten
einen auch in Zukunft attraktiven Wohnungs-
bestand, gerade auch in 6kologischer Hinsicht.
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4. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung
von Finanzinstrumenten

Die originaren Finanzinstrumente auf der
Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesent-
lichen kurzfristige Forderungen und Flussige
Mittel. Durch die Streuung der angelegten
Finanzmittel auf Geschaftsbanken, Genossen-
schaftsbanken, Sparkassen und Bausparkassen
werden die verschiedenen Sicherungssysteme
voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origi-
nare Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die ausschlie3lich
Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezlglich der Bankver-
bindlichkeiten insbesondere aus Finanzie-
rungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquidi-
tatsrisiken). Aufgrund tiberwiegend festver-
zinslicher Darlehen ist die Gesellschaft nahezu
keinem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tber-
wacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuab-
schluss angestrebt, um die Zinsanpassungs-
risiken so gering wie moglich zu halten. Zur
Vermeidung eines sogenannten Klumpen-
risikos verteilen sich die Darlehensverbindlich-
keiten der Gesellschaft auf verschiedene Darle-
hensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Derivate werden zum Zeitpunkt der Berichter-
stattung nicht eingesetzt.

Regensburg, 28. April 2017

Die Geschaftsfiihrung

. 6

Dr. Wolfgang Pfeuffer

I\/\arkgjakob

Bericht
des Aufsichtsrates

In der Gesellschafterversammlung am 6. Juli
2016 wurde die Jahresrechnung 2015 festge-
stellt, iber die Verwendung des Reingewinns
entschieden sowie der Geschaftsfiihrung

und dem Aufsichtsrat Entlastung erteilt. Der
Aufsichtsrat hat sich im Berichtsjahr in zwei
Sitzungen Uber die Tatigkeit der Geschaftsfih-
rung unterrichten lassen und dabei Vorkomm-
nisse von wesentlicher Bedeutung gemeinsam
mit ihr beraten.

Der von der Geschaftsflihrung fristgerecht
erstellte Jahresabschluss 2016 wurde durch
den Verband bayerischer Wohnungsunterneh-
men eV., Miinchen, geprift und erhielt den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk.

Die Steuerberatung obliegt der BAVARIA Tax
Steuerberatungsgesellschaft mbH, Miinchen.

1. Liquiditatslage und Finanzaufbau des
Unternehmers sind frei von Bedenken. Die
Vermogens- und Kapitalverhaltnisse sind
geordnet. Der Eigenkapitalbedarf fiir die in
der Durchfiihrung befindlichen Moderni-
sierungs- sowie Instandsetzungsmafnah-
men kann aus eigener Kapitalbildung ge-

deckt werden. Des Weiteren stehen Reserve-

mittel fiir zusatzliche wohnungswirtschaft-
liche Aktivitaten zur Verfligung. Dariiber
hinaus liegen zur Finanzierung des im ver-
gangenen Jahr begonnenen umfangreichen
Programms zum Bau sozialvertraglicher
Mietwohnungen im Bereich der Diozese
Regensburg Zusagen fiir die Gewahrung
von Gesellschafterdarlehen vor.

2. Die Ertragslage der Gesellschaft ist un-
verandert gesichert; sie wird gepragt vom
Ergebnis der Hausbewirtschaftung.

3. Der Aufsichtsrat schlagt der
Gesellschafterversammlung vor,
folgenden Beschluss zu fassen:

a) Die Bilanzsumme von 64 141 825,69 €
zum 31. Dezember 2016 und
der Jahresiiberschuss von 544 136,30 €
flir das Jahr 2016 wird festgestellt.

b) Aus dem Bilanzgewinn wird eine Dividen-
de von 2,80 % auf das Stammkapital
(1127 000,00 €) in Hohe von insgesamt
31556,00 € ausgeschittet und der ver-
bleibende Betrag von 512 580,30 € in
neuer Rechnung den Gewinnriicklagen
zugewiesen.

c) Der Geschaftsfihrung wird fuir das Ge-
schaftsjahr 2016 Entlastung erteilt.

4. Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafter-
versammlung um Entlastung fiir seine Tatig-

keit im Geschaftsjahr 2016.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

fir die im Jahr 2016 geleistete Arbeit.

Regensburg, im Mai 2017

7

Wolfgangzutigam (Vorsitzender)
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Bilanzsumme

64141 825,69

59573097,16

Jahresrechnungen
Aktiva Passiva
Bilanz Aktiva Bilanz Passiva
31.Dez.2016 31. Dez. 2015 31.Dez.2016 31.Dez.2015
Anlagevermégen (€) (€) Eigenkapital (€)
Immaterielle Vermogensgegenstande 166,89 1054,79 Gezeichnetes Kapital 1127000,00 1127000,00
Sachanlagen Kapitalriicklage 4352037,45 435203745
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 52535310,23 44760576,76
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 27 285,06 31254,02 Gewinnriicklagen
Bauten auf fremden Grundstiicken 23362,36 42052,24 Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 563 500,00 563 500,00
Technische Anlagen 43683,63 47 065,59 Andere Gewinnrlcklagen 15370446,85 14 989 495,52
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 56248,53 62327,44
. 15933 946,85 15552 995,52
Anlagen im Bau 2062351,56 8273199,08 Bilanzgewinn
Bauvorbereitungskosten und geleistete Anzahlungen 676319,58 275326,83 Jahresiiberschuss 544136,30 41250733
55424560,95 53491801,96
Finanzanlagen Eigenkapital insgesamt 21957120,60 21444540,30
Andere Finanzanlagen 2950,00 2950,00
5950.00 5950.00 Riickstellungen
’ ’ Rickstellungen fiir Pensionen 349733,00 402 083,00
Anl . i t 55427677 84 53495 806 75 Steuerrtickstellungen 14 268,00 14 268,00
niagevermogen insgesam ’ ’ Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 2542524,35 2542524,35
Sonstige Riickstellungen 192680,32 197 684,44
Umlaufvermdgen 3.099.205,67 3.156.559,79
Unfertige Leistungen und andere Vorrite
Unfertige Leistungen 2602512,83 3262059,88 Verbindlichkeiten
Andere Vorrate 14225,29 8237,98 Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 24515961,95 25521981,95
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 7176 609,66 4073220,75
261673812 3270297,86 Erhaltene Anzahlungen 2624102,72  3087616,02
q d . . <nd Verbindlichkeiten aus Vermietung 3571,17 5396,94
Forderungen un sons'flge Vermogensgegenstande Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 951615,30 938026,74
Forder“”ge” aus Vermietung o 10303,33 422189 Sonstige Verbindlichkeiten 251479721 15122,64
For erungen a.l.JS Betreuungs:catd|g eit 318160,19 125089,87 davon aus Steuern (4474,32) (0,00)
sonstige Vermogensgegenstande >6614,46 276971,90 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (3149,97) (2947,60)
o 385077,98 406 283,66 3778665801 3364136504
Fliissige Mittel
Kassenbestar}d, Post.gwo.guthaben, Rechnungsabgrenzungsposten 1298841,41 1330632,03
Guthaben bei Kreditinstituten 5364417,87 2041504,56
Bausparguthaben 252792,88 250959,29 Bilanzsumme 64141 825,69 59573097,16
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 83127,38 96 920,60
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 11993,62 11324,44
95121,00 108 245,04
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Jahresrechnungen

2016

Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung/Minderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Fir Hausbewirtschaftung
Fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Lohne und Gehalter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen

Zinsen und dahnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2016 2015
(€) (€)
4301910,22 4003538,18
1628434,85 236 560,14
10703,48 10380,54
5941 048,55 4250478,86
-659547,05 758876,25
268357,83 63837,34
244671,38 206 305,42
1686721,09 1508054,31
1067 561,93 974704,39
2754283,02 2482758,70
3040247,69 2796739,17
446 472,60 422755,03
111032,67 112843,53
(6 860,00) (13603,52)
557 505,27 535598,56
968215,85 889 264,55
361853,67 264679,86
98,50 98,50
5770,82 30537,77
(816,34) (976,94)
5869,32 30636,27
600137,92 648 465,45
(11029,88) (51714,34)
14268,00 14268,00
544136,30 475 099,02
0,00 62591,69
544136,30 412507,33

Anhang

Allgemeine Angaben

Die »Katholisches Wohnungsbau- und Siedlungswerk
der Didzese Regensburg GmbH« mit Sitz in Regensburg
ist beim Amtsgericht Regensburg unter Nummer

HR B 1081 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf3 §§ 242
ff. und §§ 264 ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den einschla-
gigen Vorschriften des Gesetzes betreffend der Gesell-
schaften mit beschrankter Haftung und der Regelungen
des Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Ver-
lustrechnung entspricht den Bestimmungen der Verord-
nung uiber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17.Juli 2015. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als kleine
Gesellschafti.S.v. § 267 Abs.1 HGB einzustufen. Die
Gesellschaft nimmt die gréRenabhadngigen Erleichte-
rungen der §§ 274a und 288 Abs.1 HGB in Anspruch.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstmalig un-
ter Anwendung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgeset-
zes (BilRUG) aufgestellt. Aufgrund der Neufassung des
§ 277 Abs. 1 HGB sind die Vorjahreszahlen der Umsatz-
erlése und der sonstige betriebliche Ertrage nicht ver-
gleichbar (siehe Erlauterungen zu den Umsatzerlésen).

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bilanzierungswahlrechte, die nach dem Handelsge-
setzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmodernisie-
rungsgesetzes zulassig waren, wurden entsprechend
Art. 67 EGHGB beibehalten.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt. Bei Position:

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten sowie Geschdifts- und anderen Bauten
Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten, vermindert um planmaRige und auf3er-
planmaRige Abschreibungen.

Die Abschreibungssatze betragen fiir Gebaudekosten

mit 80 Jahre Nutzungsdauer linear 1,25%
flr Aufzugs- und Heizungsanlagen
(bis Fertigstellung 31. Dezember 1989) 3,00%

flr Einbauméblierung

(bis Fertigstellung 31.Dezember 1990) 7,50%
fir AuBenanlagen

(ab Fertigstellung 1.Januar1990) 5,00%
flr Garagen

(ab Fertigstellung 1.Januar1990) 5,00%

Modernisierungs- und Nachtragskosten verteilen sich
bei linearer Abschreibung auf die Restnutzungsdauer.

Bauten auf fremden Grundstiicken

Die hier erfassten Herstellungskosten fiir den Umbau
des angemieteten Verwaltungsgebaudes werden auf
die Laufzeit des Mietvertrags abgeschrieben.

Technische Anlagen

Es handelt sich um eine Photovoltaikanlage. Die An-
schaffungs- und Herstellungskosten werden entspre-
chend der Nutzungsdauer mit 5% abgeschrieben.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdiftsausstattung
Die Abschreibungen erfolgen linear auf die Anschaf-
fungskosten. Die Hohe richtet sich nach der Nutzungs-
dauer. Die Abschreibungssatze liegen bei 10 % bis 33 %.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter (Anschaffungskosten
zwischen 150,01 € und 1 000,00 € netto) werden als
Sammelposten erfasst, auf flinf Jahre abgeschrieben
und nach diesem Zeitraum als Abgang dargestellt.

Anlagen im Bau

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten. Im Geschaftsjahr 2016 wurden eigene Verwal-
tungskosten bei den Herstellungskosten aktiviert.
Zudem wurde das Wahlrecht gem. § 255 Abs. 3 HGB zur
Aktivierung der Bauzeitenzinsen in Hohe von

5769,58 € in Anspruch genommen.

Bauvorbereitungskosten, geleistete Anzahlungen
Die Bewertung erfolgt in Hohe der erbrachten Leis-
tungen.

Unfertige Leistungen, Forderungen

Im Umlaufvermdgen sind die Unfertigen Leistungen in
Hohe der voraussichtlich abrechenbaren Kosten und
die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstan-
de mit dem Nominalwert abzuglich Einzelwertberichti-
gungen flr erkennbare Risiken angesetzt.

Andere Vorrdite
Die Pelletsbestande werden nach der FIFO-Methode
(First-In-First-Out) bewertet.

Fortsetzung Seite 22
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Verbindlichkeiten- und Anlagespiegel

Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. 4. Rechte

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit:
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre liber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
(Vorjahreswerte in Klammern) (€)  Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€) (€)  Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€) (€)  Vorjahreswert (€)
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 24515961,95 (25521981,95) 762952,30 (709 296,71) 3050341,08 (2988545,59) 20702668,57 (21824139,75) 2451596195 (25521981,95) Grundpfandrechte
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 7176 609,66 (4073220,75) 399572,03 (196611,09) 1924 654,25 (817240,15) 4852383,38 (3059369,51) 2028609,66 (4073220,75) Grundpfandrechte
Erhaltene Anzahlungen 2624102,72 (3087616,02) 2624102,72 (3087616,02) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3571,17 (5396,94) 3571,17 (5396,94) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 951615,30 (938026,74) 951615,30 (938026,74) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 2514797,21 (15122,64) 2514797,21 (15122,64) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 37786658,01 (33641365,04) 7256610,73 (4952070,14) 4974995,33 (380578564) 2555505195 (24883509,26) 26544571,61 (29595202,70)
Entwicklung des Anlagevermdgens
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbu- Zuschrei- Anschaffungs-/ Abschrei- Zugange des Abgange Umbu-  Zuschrei- Abschrei-
Herstellungs- des chungen bungen Herstellungs- bungen Geschafts- chungen bungen bungen Buchwert
kosten Geschafts- (+/-) kosten jahres (+/-)
1.Jan.2016 jahres 31.Dez.2016 1.Jan.2016 31.Dez.2016 31.Dez.2016
(€) (€) (€) (€) (€) (€) (€) (€) (€) (€) (€) (€) (€)
Immaterielle Vermogensgegenstande 2806,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2806,47 1751,68 887,90 0,00 0,00 0,00 2639,58 166,89
Sachanlagen
Grundstticke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 59170 837,66 267 019,93 0,00 8421105,89 0,00 67 858963,48 14410 260,90 913 392,35 0,00 0,00 0,00 1532365325 52535310,23
Grundstticke mit Geschafts- und
anderen Bauten 91712,30 0,00 0,00 0,00 0,00 91712,30 60 458,28 3 968,96 0,00 0,00 0,00 64 427,24 27 285,06
Bauten auf fremden Grundstiicken 423092,24 0,00 0,00 0,00 0,00 423 092,24 381 040,00 18 689,88 0,00 0,00 0,00 399 729,88 23362,36
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattungen 745 817,32 22 149,15 25357,76 0,00 0,00 742 608,71 683 489,88 27 894,80 25024,50 0,00 0,00 686 360,18 56248,53
Technische Anlagen 67 543,71 0,00 0,00 0,00 0,00 67 543,71 20478,12 3381,96 0,00 0,00 0,00 23860,08 43683,63
Anlagen im Bau 8273199,08 2210258,37 0,00 —8421105,89 0,00 2062351,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2062351,56
Bauvorbereitungskosten und
geleistete Anzahlungen 275 326,83 400992,75 0,00 0,00 0,00 676 319,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 676319,58
69047 529,14 2900420,20 25357,76 0,00 0,00 71922591,58 15555727,18 967 327,95 25 024,50 0,00 0,00 16498030,63 55424560,95
Finanzanlagen 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 2950,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2950,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2950,00
2950,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2950,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2950,00
0,00 0,00
Anlagevermogen insgesamt 69.053.285,61 2.900.420,20 25.357,76 0,00 0,00 71928348,05 15557478,86 968 215,85 25024,50 0,00 0,00 16500670,21 55427 677,84
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Anhang

A"gemeine Angaben - Fortsetzung von Seite 19 -

Geldbeschaffungskosten

Die Geldbeschaffungskosten werden entweder auf die
Laufzeit der Zinsfestbindung oder nach dem Prozent-
verhaltnis der einzelnen Darlehensrestwerte zu den
entsprechenden Darlehensnominalbetragen ermittelt.

Riickstellungen

Die Bildung von Rickstellungen erfolgt in Hohe des
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten kiinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen werden bei der
Bewertung berlicksichtigt. Sonstige Riickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden
mit den von der Bundesbank verdffentlichten Abzin-
sungszinssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag
passiviert.

Erliuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
mogens ist im Anlagenspiegel nachfolgend darge-
stellt.

Unfertige Leistungen

In der Position »Unfertige Leistungen« sind
785211,43 € (Vorjahr: 721 720,69 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Forderungen

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogensge-
genstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres
fallig.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen

Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen werden gemaR Sachverstandigengutachten
nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
riicksichtigung von zukunftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgt nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter An-
wendung der Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck
(2005 G) und dem von der Deutschen Bundesbank
nach Maligabe der Rickstellungsabzinsungsverord-

nung ermittelten Abzinsungssatz von 4,01 % (Stand:
12/2016; Restlaufzeit: 15 Jahre). Kiinftige Lohn- und
Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen sind
mit 2,5 % beruicksichtigt.

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden un-
terschiedlichen Zinssatze fiir eine 7-Jahres-Betrach-
tung (3,24 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (4,01 %) er-
gibt einen Betrag in Hohe von 41336 €.

Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen
des § 253 Abs. 6 S.2 der Ausschiittungssperre.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Die nach § 249 Abs.2 HGB i.d.F. vor dem BilMoG gebil-
deten Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung wurden
gem. Art.67 Abs.3 S.1 EGHGB zum 1.Januar2010
beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung der Riickstel-
lungen werden unter dem Posten »Sonstige betrieb-
liche Ertrage« ausgewiesen.

Sonstige Riickstellungen

In den sonstigen Riickstellungen sind u.a. eine Riick-
stellung fir die Aufbewahrung von Geschaftsunter-
lagen liber 33,9 T€ und eine Riickstellung fur unterlas-
sene Instandhaltung tber 63,0 T€ enthalten.

Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind im Ver-
bindlichkeitenspiegel nachfolgend dargestellt.

Gesellschafterdarlehen

Gegenuiber Gesellschaftern bestehen in der Bilanz
nicht gesondert ausgewiesene Verbindlichkeiten in
H6he von 5148 000,00 € (Posten »Verbindlichkeiten
gegeniber anderen Kreditgebern«).

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Angesetzt wird das vom Gesellschafter Caritasverband
fir die Di6zese Regensburg eV. als Mietvorauszahlung
erhaltene Grundstiick in der Plato-Wild-StraBe in
Regensburg. Nach Errichtung des Neubaus auf dem
Grundstiick im Jahr 2016 erfolgt jetzt die Riickfiihrung
uber einen Zeitraum bis 2039.

Umsatzerlose

Im Rahmen der Anwendung des BilRUG wurden erst-
mals die Erl6se aus der Verpachtung von Wandflachen,
fir Schlusselverkaufe sowie sonstiger erbrachter
Dienstleistungen unter »Umsatzerlése aus anderen
Lieferungen und Leistungen« ausgewiesen. Die Positi-
on »Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leis-

Sonstige Angaben

tungen« und »Sonstige betriebliche Ertrage« sind
somit mit dem Vorjahr nicht vergleichbar.

In der Fassung des BilRUG hatten sich folgende Vorjah-
reswerte ergeben:

— Umsatzerlose 42516T€
— Sonstige betriebliche Ertrage 2052T€

Sonstige betriebliche Ertrige

Im Berichtsjahr sind auBergewohnliche Ertrage aus
der Gewahrung von Kapitalnachlassen (159,0 T€)
sowie aus der Aufldsung von Riickstellungen (53,3 T€)
angefallen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind auRergewdhn-
liche Aufwendungen in Hohe von 39,9 T € angefallen,
die die Abfindungszahlungen ausscheidender Mit-
arbeiter betreffen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und aufSer-
bilanzielle Geschdifte

Aus Bauvertragen flir ein im Bau befindliches Objekt
bestehen noch weitere, jedoch zum Bilanzstichtag
nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese belaufen
sich auf 534,0 T€. Dem stehen offene Kreditzusagen
von 1700,0 T€ gegenduber.

Neben den dargelegten sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen sowie Haftungsverhaltnissen existieren
keine auRerbilanziellen Geschafte, die fur die Finanz-
lage der Gesellschaft von Bedeutung waren.

Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag wurde aus dem Bestand
eine Wohnanlage mit 24 Wohnungen in Mitterteich
verkauft. Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten ist
voraussichtlich am 1. Juni 2017.

Personal

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2016 durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer/innen (VZ = Vollzeit, TZ =
Teilzeit) betrug (ohne Geschaftsfiihrung)

— kaufmannische Mitarbeiter/innen 6VZ 3TZ
— technische Mitarbeiter/innen 1VZ 0TZ
— Hausbetreuer/innen, Reinigungskrafte etc.1VZ 07Z
AuRerdem wurden ein Auszubildender und 12 Mini-
jober beschaftigt. Weiteres Personal sowie die
Geschaftsfuhrung stellt der Geschaftsbesorger.

Mitglieder der Geschdftsfiihrung

— Ludwig Gareis, Memmelsdorf/Ofr., Betriebswirt
(HWL) — bis 31.Dezember2016

— Dr. Wolfgang Pfeuffer, Bamberg,
Diplom-Volkswirt —ab 1.Januar2017

— Markus Jakob, Litzendorf, Immobilienfachwirt

Mitglieder des Aufsichtsrats

— Wolfgang Brautigam, Regensburg, stellv.
Finanzdirektor der Di6zese Regensburg, Vorsitzender

— Alois Sattler, Regensburg, Finanzdirektor
der Diozese Regensburg, stellvertretender Vorsitzen-
der

— Dr. Roland Batz, Regensburg, Domkapitular, Vor-
standsvorsitzender des Diozesan-Caritasverbandes

— Harald Eifler, Regensburg, Leiter der Bischoflichen
Administration

— Willibald Koller, Regensburg,
Dipl.-Betriebswirt, Spitalmeister

Regensburg, 28. April 2017

Die Geschaftsfiihrung

Ly

Dr. Wolfgang'Pfeu

N\ark%mkob
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Bauleistungen in den

Geschaftsjahren 2016 ff.

1. Eigene BaumaRnahmen

Fertigstellungen 2016
— Regensburg, Plato-Wild-StraBe: Neubau von 39 Woh-
nungen und 2 Gewerbeeinheiten

Bauiiberhang Ende 2016

— Regenstauf-Spindlhof;
Georg-Hettenkofer-StraRe:
ErschlieRung eines Wohnquartiers flr eine Gemein-
schaftsunterkunft und Wohnungen

— Regenstauf-Spindlhof, Georg-Hettenkofer-Strae:
Errichtung einer Gemeinschaftsunterkunft fir
100 Fliichtlinge *)

Geplante Baubeginne 2017

— Eschenbach, Marienplatz: Umbau eines Pfarrheims
in 14 &ffentlich geforderte Mietwohnungen *)

— Neustadt a.d. Waldnaab, Johann-Dietl-StralRe:
Neubau von 24 freifinanzierten Wohneinheiten
»Betreutes Wohnen«

— Regensburg-Burgweinting, Lotte-Branz-StraRe:
Neubau von 26 6ffentlich geférderten Mietwoh-
nungen *)

— Schwandorf, Lampartstraf3e: Neubau von 9 6ffent-
lich geforderten Mietwohnungen®)

— Stinching, KrankenhausstraRe:

Neubau von 12 freifinanzierten Wohneinheiten
»Betreutes Wohnen«

— Tirschenreuth, Koloman-Maurer-StraRe:
Schaffung von 10 freifinanzierten »Altenwohnun-
gen« mit Gemeinschaftsraum

— Weiden, Heinrich-von-Kleist-StraRe:

Errichtung von 20 freifinanzierten »Pflegewoh-
nungen, einer Tagespflege und Buiros flir soziale
Dienste *)

Planungen 2017 ff.

— Landshut, NikolastraRe: Neubau von ca. 30 6ffent-
lich geforderten Mietwohnungen **)

— Regensburg, Boessnerstrale:

Errichtung von ca. 36 Wohneinheiten als »Pflege-
wohnungen« bzw. im »Betreuten Wohnen« und
einer Tagespflege )

— Regenstauf-Spindlhof, Georg-Hettenkofer-StraRe:
Errichtung von ca. 6ffentlich geférderten 60 Woh-
nungen *)

— Weiden, Heinrich-von-Kleist-StraRe:

Errichtung von 15 freifinanzierten Einheiten
»Betreutes Wohnen«

2. BaubetreuungsmafRnahmen

Fertigstellungen 2016

— Regensburg, Puricellistrale:
Umbau der Schwimm- und Turnhalle des Pater-
Rupert-Mayer-Zentrums

— Regensburg, Niedermiinstergasse 4:
Dachsanierung sowie Einbau je einer Wohnung im
ersten und zweiten Oberschoss

— Riedenburg, St.-Anna-Platz:
Sanierung der technischen Anlagen der Madchen-
realschule »St. Anna«

— Straubing, Pfarrplatz:
Innenrenovierung Basilika St. Jakob

Machbarkeitsstudien / Voruntersuchungen
— Cham, Blrgermeister-Vogel-Strafe 3:
Neubau einer koedukativen Realschule
— Laberweinting, Eitting: Sanierung der Filialkirche
— Oberroning, Klosterweg:
Generalsanierung /Neubau der Real- und Mittel-
schule
— Regensburg, Obermtinsterplatz:
Sanierung des Didzesanzentrums Obermunster und
des Jugendheimes
— Regensburg, Unter den Schwibbdgen:
Umbau von Raumen zu Blroarbeitsplatzen
— Straubing, Am Platz:
Sanierung der Kirche »St. Veit«

Bautiiberhang Ende 2016
— Amberg, Deutsche Schulgasse:
BrandschutzmalRnahmen an den Dr.-Johanna-
Decker-Schulen
— Amberg, Katharinenfriedhofstra3e:
Statische Instandsetzung und AulRensanierung
(1.Bauabschnitt) der Friedhofskirche St. Katharina
— Landshut, SchlachthofstraRe:
Sanierung Mietwohngebaude
— Regensburg, Helenenstraf3e:
Restsanierung Bestandsgebaude St. Marienschulen
— Regensburg, Johann-Hosl-StraRe:
Sanierung der Bischof-Wittmann-Schule
— Regensburg, Puricellistra3e:
Neubau Heizzentrale

*)  Finanzierung mit eigenkapitalersetzenden Mitteln der Di6zese
Regensburg — Mittel sind genehmigt

**) Finanzierung mit eigenkapitalersetzenden Mitteln der Dizese
Regensburg — Mittel sind geplant

— Regensburg, PuricellistraRe:
Wohnbebauung

— Regensburg, ReichsstraBe:
Generalsanierung Gymnasiums / Internats Regens-
burger Domspatzen

— Regensburg, Speichergasse:
Umnutzung zu Burordaumen des Bischoflichen
Baureferat

— Regensburg, St. Petersweg:
Nutzungsanderung einer Wohnung als Teil des
Bischéflichen Zentralarchivs

Geplante Baubeginne 2017
— Regensburg, Obermiinsterplatz:
Sanierung Diozesanzentrum Obermiinster
— Regensburg, Obermiinsterplatz:
Sanierung Turm Obermiinsterkirche
— Regensburg, Unter den Schwibbdgen:
Umbau von Raumen zu Buroarbeitsplatzen
— Roding: Sanierung der Josefi- / Anna-Kapelle
— Straubing, Am Platzl:
Aufenrenovierung der Kirche »St. Veit«
— Wackersdorf, Markplatz:
Neubau des Pfarrhauses (Pfarrei »St. Stephanus«)
— Weiden, Heinrich-von-Kleist-StraRe:
Neubau Altenheim »St. Konrad«
— Ergolding, Lindenstrafle,
Innenrenovierung der Filialkirche St. Petrus

Planungen 2017 ff.

— Abensberg, Offenstetten, Cabrinihaus:
Umbau und Erweiterung Cabrinischule, Privates
Forderzentrum

— Amberg, KatharinenfriedhofstraRe:
Innensanierung (2. Bauabschnitt) der Friedhofs-
kirche St. Katharina

— Aufhausen, Bischof-Rudolf-Graber-StrafSe:
Wallfahrtskirche Maria Schnee — Dachsanierung

— Cham, Birgermeister-Vogel-Stral3e:
Neubau einer koedukativen Realschule

— Klardorf, Am Mihlgraben:
Pfarrei »St. Georg«
Neubau Pfarr- und Jugendheim

— Neutraubling:
Neubau »St. Vincent-Schule«
— Nittendorf-Penk, LoweneckstraRe:
Sanierung »Penker Kircherl«
— Oberroning, Klosterweg:
Generalsanierung/Neubau der Real- und Mittelschule
— Pielenhofen, KlosterstraRe:
Pfarrei »Maria Himmelfahrt« Pfarrhof /Bruder-
Konrad-Haus zur Sanierung/Errichtung eines Pfarr-
heimes /Pfarrsaales
— Regensburg, Obermiinsterplatz:
Sanierung Jugendheim Oberminster
— Regensburg, Wittelsbacher StraRe:
Errichtung von ca. 40 Wohnungen
— Regensburg, Bischof-Wittmann-Stral3e:
Neubau Kindergarten und Wohnungen
»St. Wolfgang«
— Regensburg, Domstral3e:
Barrierefreie ErschlieBung Emporen — St. Ulrichkirche
— Regensburg — Burgweinting, Franz-Josef-Straul3-
Allee: Neubau Depot der Diozese Regensburg
— Regenstauf-Spindlhof, SpindlhofstraRe:
Machbarkeitsstudie Bettenhaus Schlof8 Spindlhof
— Riedenburg, St.-Anna-Platz:
Teilsanierung der Madchenrealschule »St. Anna«
— Roding, Kirchplatz:
Renovierung Pfarrkirche »St. Pankratius«,
2. Bauabschnitt
— Straubing, Regensburger StraBBe: Generalsanierung
Bildungsstatte »St. Wolfgang«
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Projektbilder

Cham
Koedukative Realschule

Koedukative Realschule
Birgermeister-Vogel-Stral3e 3, 93413 Cham

Neubau/Sanierung

Bauherr: Schulstiftung der Di6zese Regens-
burg, Weinweg 31, 93049 Regensburg
Zuschussgeber: Regierung der Oberpfalz,
Landkreis Cham

Bauzeit: Sommer 2018 — Herbst 2022

Neutraubling
St. Vincent-Schule

St.-Vincent-Schule
Haidauer Stral3e, 93073 Neutraubling

Neubau

Bauherr: Katholische Jugendfiirsorge der
Diozese Regensburg eV, Orleanstra3e 2a,
93055 Regensburg

Zuschussgeber: Regierung der Oberpfalz

Bauzeit: Herbst 2018 — Herbst 2020
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Projektbilder

Regensburg
Jugendheim (Obermiinsterplatz)

Jugendheim
Obermiinsterplatz 10, 93047 Regensburg

Generalsanierung und Neubau

Bauherr: Bischoflicher Stuhl, vertreten durch
die Bischofliche Administration, Erhardigasse 4,
93047 Regensburg

Bauzeit: Friihjahr 2018 — Ende 2019

Regensburg

Anna-Schiffer-Haus (Plato-Wild-StraRe)

Anna-Schiffer-Haus
Plato-Wild-StralRe 37—-41, 93053 Regensburg

Neubau

Bauherr: Katholisches Wohnungsbau- und
Siedlungswerk der Diézese Regensburg GmbH,
Grol3prufening 7, 93049 Regensburg

GroBe: 39 Wohnungen /2243 m? Wohnflache
sowie 475 m? Nutzflache

Besonderheiten: KfW-70-Standard / barrierfrei
Investitionssumme: 7,3 Millionen Euro
Bauzeit: Sommer 2014—Januar 2016
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Projektbilder

Regensburg
Wohnbebauung (PuricellistraRe)

Vier Mietwohngebdude mit
Tiefgarage und Heizzentrale
Puricellistralle, 93049 Regensburg

Neubau

Bauherr (Wohnungen): Besondere Klerikal-
seminarstiftung St. Jakob / Bischofliche Knaben-
seminarstiftung der Di6zese Regensburg,
Niedermiinstergasse 1, 93047 Regensburg
Bauherr (Heizzentrale): FIDES Beteiligungs-
und Verwaltungsgesellschaft mbH,
Erhardigasse 4, 93047 Regensburg

Grole: 96 Mietwohnungen

Richtfest: 11.Juli 2016

Bauzeit: Februar 2015—Juni 2017

Regenstauf (Spindlhof)
Gemeinschaftsunterkunft

Gemeinschaftsunterkunft
Georg-Hettenkofer-StraRe 23—-26,
93128 Regenstauf

Neubau

Bauherr: Katholisches Wohnungsbau- und
Siedlungswerk der Didzese Regensburg GmbH,
Grol3priifening 7, 93049 Regensburg
Baufertigstellung: Marz 2017
Einweihung/Segnung: 21. Juni 2017
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Projektbilder

Wackersdorf
Pfarrhaus (Pfarrei St. Stephanus)

Pfarrhaus (Pfarrei St. Stephanus)
Marktplatz 6, 92422 Wackersdorf

Neubau

Bauherr: Katholische Kirchenstiftung
St. Stephanus, Marktplatz 6,

92422 Wackersdorf

Zuschussgeber: Diozese Regensburg
Bauzeit: Frithjahr 2017—-Sommer 2018

Projektbilder

Weiden/OPf

Senioren- und Familienzentrum St. Konrad

ST
LE

Alten- und Pflegeheim, Pflegewohnen

und Raume fiir Soziale Dienste sowie Tages-
pflege und Betreutes Wohnen
Heinrich-von-Kleist-Stralde 2, 92637 Weiden

Neubau

Bauherren: Caritasverband fiir die Didzese
Regensburg eV, Von-der Tann-StraBe 7,
93047 Regensburg und Katholisches
Wohnungsbau- und Siedlungswerk der
Diozese Regensburg GmbH, GroBpriifening 7,
93049 Regensburg

Baubeginn: Friihjahr 2018

33
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Katholisches
Wohnungsbau- und
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Didzese Regensburg
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