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Vorwort

Krisen als Chancen begreifen

Nach Ansicht vieler Blirgerinnen und Blirger ver-
lief das Jahr 2022 nicht gut. 61 Prozent stimmten
einer Allensbach-Umfrage fir die ,Frankfurter
Allgemeine Zeitung” der Aussage zu:,Wenn man
mal an die aktuellen Krisen und Probleme denkt,
war das vergangene Jahr 2022 das schlimmste
Jahr seit langem®”. Der Hamburger Zukunftsfor-
scher Horst Opaschowski spricht gar von einem

L+Absturz der Zuversicht”.

Die Krisen und die Stimmung im Land haben
auch weitreichende Folgen fiir die gesamte
Wohnungswirtschaft. Stark gestiegene Zinsen
und Baupreise sowie eine unsichere Forderku-
lisse machen den Start neuer Bauprojekte quasi
unmoglich. Wie bei solchen Rahmenbedingun-
gen das Ziel der Bundesregierung von 400.000
neuen Wohnungen pro Jahr geschafft werden
soll, ist ein grof3es Ratsel. Flir eine schwarze Null
wird schnell eine Kaltmiete von 15 bis 20 Euro je
Quadratmeter noétig - das hat mit bezahlbarem

Wohnungsbau nicht mehr viel zu tun.

Hinzu kamen viele neue Herausforderungen,
wie etwa bei der Versorgungssicherheit. Wer
hatte gedacht, dass man sich grundlegende Ge-
danken dazu machen muss, wie man im Winter
eine warme Wohnung und genligend Strom
bekommt? Einsparung von Energie steht nun
im Mittelpunkt der Uberlegungen, auch unserer
Uberlegungen mit Blick auf die eigenen Woh-

nungsbestande.

Trotz turbulenter Rahmenbedingungen stellen
wir uns den Herausforderungen, weil es uns zu-
allererst um die Menschen geht. Junge wie alte
Menschen, mit oder ohne Behinderung - alle
haben ein Recht auf bezahlbaren Wohnraum.
Dafiir geben unsere Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter jeden Tag ihr Herz. Wir haben im ver-
gangenen Jahr weiter fleiflig an der Abarbeitung
unseres grof3en Bauprogramms gearbeitet. Vier
neue Wohnanlagen mit tiber 100 neuen Woh-
nungen in Regensburg, Weiden und Erbendorf
konnten in 2022 erstbezogen werden. Fiir 2023

und 2024 erwarten wir weitere Erstbezlige.

73 Prozent der im Auftrag der BAT-Stiftung Be-
fragten wollen im neuen Jahr gelassener und
optimistischer denken und handeln. Wir sind
dabei! Dass wir im vergangenen Jahr viele Seg-
nungsfeiern von Wohnanlagen nachholen konn-
ten, macht Mut und brachte Freude. Dass unser
Regensburger Bischof Dr. Rudolf Voderholzer all
diese Segnungen persoénlich durchfiihrte, dafr

sind wir sehr dankbar.

Unser Blick bleibt zuversichtlich nach vorne ge-
richtet. Unser Unternehmen ist zukunftssicher
und wirtschaftlich gesund. Auch dank all unserer

Partner, die vertrauensvoll mit uns zusammen-

/<

Maximilian Meiler

arbeiten.

L




Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens
Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Katholisches Wohnungsbau- und Siedlungs-
werk der Didzese Regensburg GmbH wurde am
14. Januar 1949 gegriindet und am 09. Mai 1949
in das Handelsregister, Abteilung B - Blatt 1081,
eingetragen.

Geschaftsgebiet ist das Gebiet der Didzese
Regensburg. Die Gesellschaft besitzt Objekte

im GroBraum Regensburg sowie an den Stand-
orten Erbendorf, Eschenbach, Furth (bei Lands-
hut), Landshut, Mitterteich, Roding, Schwandorf,
Tirschenreuth und Weiden.

Wesentliche Veranderungen ergaben sich im
Geschaftsjahr 2022 durch den Erstbezug von vier
Wohnanlagen mit insgesamt 109 Wohnungen in
Erbendorf, Regensburg, Regensburg-Burgwein-
ting und Weiden sowie durch die in Bauvorbe-
reitung bzw. im Bau befindlichen MaBnahmen.
Daneben wurden drei Bestandswohnanlagen in
Mitterteich, Weiden und Wiesau mit insgesamt 82
Wohneinheiten verdul3ert.

Nach dem Gesellschaftsvertrag in der Fassung
vom 05. Marz 2018, eingetragen im Handelsre-
gisteram 12. Juli 2018, ist der Zweck der Gesell-
schaft vorrangig eine sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevolkerung (kirchlich-sozialer
Zweck). Die Gesellschaft nimmt damit an der
Erfillung des kirchlichen Auftrags teil.

Gesellschafter

Ditzese Regensburg KdoR 926.000,00 €
Caritasverband fir die

Diozese Regensburg e.V. 118.000,00 €
Bischoflicher Stuhl von

Regensburg KdoR 52.000,00 €
Bischofliche Knabenseminar-

stiftung d. Dizese Regensburg ~ 31.000,00 €

Stammbkapital insgesamt 1.127.000,00 €

Geschaftsfelder

Die Bewirtschaftung und Entwicklung eigener
Wohnungsbestande sowie die Baubetreuung in
erster Linie flr kirchliche Rechtstrager bilden das
Kerngeschaft des Wohnungsunternehmens. Da-
neben liegt ein weiteres Tatigkeitsfeld in der Ver-
waltung von Wohnungen fiir Dritte. Die Erlaubnis
zum Betreiben eines Gewerbes nach § 34c Ge-
werbeordnung wurde der Gesellschaft durch die
Stadt Regensburg bzw. durch die Industrie- und
Handelskammer fur Miinchen und Oberbayern
mit Bescheiden vom 16. August 1993 bzw. vom
29. April 2019 erteilt.

Geschaftsbesorgung

Seit dem 1. Januar 1977 besteht ein Geschaftsbe-
sorgungsvertrag mit der Joseph-Stiftung, kirch-
liches Wohnungsunternehmen, Bamberg. Die

in die Zukunft hinein gewahrleistet.

Das Unternehmen halt nachstehende Beteiligun-
gen:

LIGA Bank eG, Regensburg 150,00 €
Munchener Hypotheken-

bank eG, Miinchen 2.800,00 €
Beteiligungen insgesamt 2.950,00 €

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenspezi-
fische Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 vor allem geprdgt von den Fol-
gen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme
Energiepreiserhéhungen zahlten. Hinzu kamen
dadurch verscharfte Material- und Lieferengpas-
se, massiv steigende Preise fiir weitere Gliter wie
beispielsweise Baustoffe sowie der Fachkrafte-
mangel und die andauernde, wenn auch im Jah-
resverlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz
dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen
konnte sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022
gut behaupten. Nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes war das preisbereinig-
te Bruttoinlandsprodukt im Jahresmittel 2022 um
+ 1,9 % (VJ: + 2,7 %) hoher als 2021.



Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in
den einzelnen Wirtschaftsbereichen -auch auf-
grund des Wegfalls nahezu aller Corona-Schutz-
mafBnahmen- sehr unterschiedlich. Wohingegen
u.a. die Unterhaltungsbranche, Verkehr und
Gastgewerbe stark zulegen konnten, kam es

im Baugewerbe zu einem deutlichen Einbruch
der Wirtschaftsleistung. Material- und Fach-
kraftemangel, hohe Baukosten und zunehmend
schlechtere Finanzierungsbedingungen fiihrten
zu einer splrbaren Investitionszurlickhaltung

(- 2,3%; VJ: - 0,4 %). Die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 %
der gesamte Bruttowertschopfung erzeugte,
konnte wie im Vorjahr um + 1,0 % zulegen und
bewies aufgrund der Bestandigkeit einmal mehr
ihre stabilisierende Funktion.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeits-
markt bislang von den wirtschaftlichen Herausfor-
derungen der Energiekrise und der hohen Inflation
relativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit stieg
2022 sogar auf den bislang héchsten Stand seit
der Wiedervereinigung (45,6 Mio. Erwerbstatige;

+ 1,3 %). Die Beschaftigung nahm unter anderem
durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskraf-
te, besonders aus der Ukraine, und einer steigen-
den Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevol-
kerung, insbesondere von weiblichen und alteren
Erwerbspersonen, zu, wodurch der dédmpfende
Effekt des demographischen Wandels ausgegli-
chen werden konnte.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als
auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2022
hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflations-
rate in Deutschland erreichte im Oktober 2022 mit
10,4 % einen historischen Hochststand. Im Jahres-
durchschnitt haben sich die Verbraucherpreise

um + 7,9 % (VJ: + 3,1 %) gegentiiber dem Vorjahr
verteuert. Seit dem 24.02.2022 fiihrt Russland Krieg
gegen die Ukraine. Auch in Deutschland fiihrt dies
weiterhin zu Folgen und deutlichen Einschnitten
im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft. Es ist
weiterhin mit Beeintrachtigungen der Wirtschafts-
struktur, verschlechterten Finanzierungsbedingun-
gen sowie geringeren Investitionen und Kaufzuriick-
haltung zu rechnen. Verzégerung bei der Durch-
fihrung von Bau- und Instandhaltungsmaf3nah-
men verbunden mit dem Risiko von Kostensteige-
rungen sowie einem Anstieg der Mietausfalle sind
zu erwarten. Zudem kommt es in Folge des Ukrai-
ne-Krieges zu verstarkten Fluchtbewegungen nach
Deutschland und demzufolge zur Notwendigkeit,
diese Menschen mit dem Lebensnotwendigsten,
u. a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

Mietwohngebaude
Kemnather Str. 22,

92681 Erbendorf

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Hohe Baupreise, steigende Zinsen und ver-
schlechterte Finanzierungsbedingungen bei
weiter anhaltendem Fachkraftemangel fiihrten
im Jahr 2022 zu riickldufigen Bauinvestitionen

(- 1,6 %; VJ: +0,5 %). Insgesamt nahmen die Woh-
nungsbauinvestitionen 2022 mit - 2,0 % (VJ:

+ 1,2 %) sogar splirbar starker ab als die Bauin-
vestitionen insgesamt.

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im Jahr 2022 um + 16,4 % (VJ:
+ 9,1 %) gegenliber dem Vorjahr angestiegen.
Nach mehreren abrupten Férderstopps wurden
die FérdermalBnahmen der Bundesregierung
deutlich verschlechtert.

Das Zinsniveau stieg in 2022 deutlich an.




Im Jahr 2022 diirften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fiir rund 350.000 und damit
im Vorjahresvergleich rund - 8,1 % weniger neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein.
Im Geschosswohnungsbau (+ 0,8 %; VJ: + 5,1 %)
und bei den Mietwohnungen (+ 0,3 %; VJ: + 9,9 %)
kam es noch zu einem leichten Anstieg. Im Jahr
2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohnein-
heiten fertiggestellt. Fir die Jahre 2023 und 2024
ist ein noch starkerer Riickgang zu erwarten.

Der demographische Wandel in der Bevolkerung
bedingt auch eine Vielzahl von bautechnischen
Erfordernissen, die ebenfalls mit hoheren Kosten
fur die Wohnungsunternehmen verbunden sind.
Die schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen kdnnen die steigenden Wohnungs-
bedarfe nicht erfullen.

Die Aussichten fiir 2023 haben sich geringfiigig
verbessert: Gemal3 der ifo-Konjunkturumfrage
beurteilten die befragten Bauunternehmen die
aktuelle Geschaftslage etwas weniger pessi-
mistisch. Mit den laufenden Geschaften sind
sie etwas weniger zufrieden.

Regionale Rahmenbedingungen

Die regionalisierte Bevolkerungsvorausberech-
nung bis 2041 fiir den Freistaat Bayern geht
weiterhin flir zentral gelegene Stadte sowie um-
liegende Landkreise von einem Wachstum der
Bevolkerung aus. In peripheren Gebieten reichen
die Wanderungsgewinne allerdings oft nicht aus,
um die hohere Zahl an Sterbefallen aufzufangen.
Hier wird es voraussichtlich zu leichten bis verein-
zelt deutlichen Bevdlkerungsverlusten kommen.
Im gesamten Freistaat wird die demographische
Alterung weiter voranschreiten.

Fir die Oberpfalz wird eine stabile Bevolkerungs-
entwicklung erwartet, wobei sich der GroBraum
Regensburg mit einer erwarteten Zunahme von

+ 2,5 % bis + 7,5 % deutlich von Regionen in der
Nordoberpfalz abhebt, an denen inzwischen teils
mit einer stark abnehmenden Tendenz zu rechnen
ist. Fur Niederbayern wird mit einer Bevolkerungs-
zunahme gerechnet. Folglich ist in iberwiegenden
Teilen von Niederbayern und der Oberpfalz auch in
den nachsten Jahren von einer Wohnungsnachfra-
ge auf hohem Niveau auszugehen. Im bayernwei-
ten Vergleich liegt in der Oberpfalz und Niederbay-
ern ein unterdurchschnittliches Mietpreisniveau
vor. Es ist weiterhin von einem durchschnittlichen
Anstieg der Mietpreise auszugehen.

Dank seiner tiberdurchschnittlich guten Lebens-
qualitat, einer stabilen Wirtschaftsstruktur und
einer Universitatslandschaft mit hervorragendem
Ruf hat die Corona-Pandemie keine nachhaltigen
Einschnitte in der Beliebtheit des Wohnstandortes
Regensburg hinterlassen. Die Mietpreise zogen im
Groraum Regensburg weiter an und die Nach-
frage in der Region zeigte sich mehr als stabil.
Hinsichtlich der zukiinftigen Preisentwicklung
wird eine Seitwartsbewegung erwartet.

Das Unternehmen ist mit seinem bedarfsorien-
tierten Wohnungsangebot fiir die Zukunft gut ge-
ristet. Sowohl fiir normalen Wohnraum als auch
furr altersgerechtes Wohnen und MehrGeneratio-
nenWohnen besteht in der Di6zese Regensburg
eine hohe Nachfrage. Lediglich die Wohnstand-
orte in der nérdlichen Oberpfalz bediirfen eines
speziellen Augenmerks hinsichtlich der langfris-
tigen Vermietbarkeit. Die allgemeine Wohnungs-
nachfrage ist nach wie vor ungebrochen grof3.

Regensburg genie3t nach wie vor eine grof3e
Beliebtheit als Studentenstadt. Aufgrund eines
guten Modernisierungszustandes und preiswerter
Mieten ist auch im Falle von mittelfristig sinken-
den Studierendenzahlen oder einer zunehmen-
den Digitalisierung des Studiums mit einer hohen
Auslastung der beiden im Bestand befindlichen
Wohnheime zu rechnen.

2.2. Geschaftsverlauf

Mit Verlauf der Coronavirus-Krise und des Ukraine-
Krieges waren im Geschdftsjahr 2022 teilweise ne-
gative Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung
zu verzeichnen. Sie betrafen in erster Linie starke
Preissteigerungsraten, insbesondere bei Energie-
preisen. Im untergeordneten Umfang kam es zu
Ausfallen bei Mietforderungen sowie Verzogerun-
gen bei laufenden Bau- und Instandhaltungsmaf3-
nahmen. Die beobachteten Leistungsindikatoren
wurden im Berichtszeitraum durch die aktuellen
Geschehnisse mal3geblich beeinflusst.
Bestandsbewirtschaftung

Zum 31. Dezember 2022 umfasste der eigene

Wohnungsbestand

740  Wohnungen,

394 Studentenwohnheimplatze,

100 Platze in einer Gemeinschaftsunterkunft,
1 gewerbliche und sonstige Einheiten,

341 Garagen / Tiefgaragenstellplatze und

329  Carports/ offene Stellplatze

mit einer Wohn- und Nutzfliche von 56.848,17 m’.



Fur InstandhaltungsmaBBnahmen am eigenen
Immobilienbestand wurden im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr rund 913,0 T€ (ohne Verdanderungen
der Instandhaltungsriickstellungen) aufgewen-
det. Die prognostizierten Instandhaltungskosten
in Hohe von 850 T€ bis 1.000 T€ wurden damit
eingehalten. Es erfolgten keine Modernisierungs-
mafBnahmen.

Neubautatigkeit

Im Geschaftsjahr 2022 wurden die Neubaumal-
nahmen in Erbendorf, Regensburg, Regensburg-
Burgweinting und Weiden fertiggestellt. In Erben-
dorf wurden 32 freifinanzierte Mietwohnungen
erstbezogen.

Die fertiggestellte Wohnanlage in der Boessner-
straBe in Regensburg verfligt Gber 36 freifinan-
zierte Wohneinheiten des ,Seniorenwohnen Plus”
sowie Raumlichkeiten fiir eine Tagespflegeeinrich-
tung und eine Sozialstation.

In Regensburg-Burgweinting erfolgte der Erstbezug
von 26 freifinanzierten Mietwohnungen. Mit 15
freifinanzierten Wohnungen des,Seniorenwohnen
Plus” in Weiden konnte der 2. Bauabschnitt der ins-
gesamt 35 Seniorenwohnungen vollendet werden.

Des Weiteren befanden sich im Geschaftsjahr 2022
nach wie vor die Baumaf3nahmen in Bad Abbach,
Neustadt an der Waldnaab und Regenstauf in Bau.

In Bad Abbach werden 45 6ffentlich geforderte
Mietwohnungen errichtet. Mit der Fertigstellung
ist zum Friihjahr 2024 zu rechnen.

Die NeubaumaBnahme in Neustadt an der Wald-
naab umfasst die Errichtung von 24 freifinanzier-
ten Wohneinheiten des,Seniorenwohnen Plus”
und kann im Herbst 2023 erstbezogen werden.

Bei der BaumalZinahme in Regenstauf handelt es
sich um die Errichtung eines Altenpflegeheimes
mit 89 Pflegepldtzen und einer angrenzenden
Wohnanlage mit 42 barrierefreien Mietwohnun-
gen. Das Altenpflegeheim wird langfristig an den
Betriebstrager, die Caritas Wohnen und Pflege
gGmbH, vermietet. Die Fertigstellung wird in zwei

Abschnitten im Friihjahr bzw. Herbst 2024 erfolgen.

In der Bauvorbereitung befindet sich zum ak-
tuellen Zeitpunkt im Wesentlichen noch eine
Baumalnahme in Neustadt an der Donau. Der
Baubeginn erfolgt im Jahr 2023.

Erwerbe und Verkdufe im Bereich des Anlage-
vermogens

Im Geschaftsjahr 2022 wurden keine Grund-
stuicke durch Erwerb in das Anlagevermdgen
aufgenommen.

Aus dem Anlagevermdgen wurden drei Wohnan-
lagen mit insgesamt 82 Wohneinheiten in Mit-
terteich, Weiden und Wiesau verduf3ert. Hieraus
wurden Ertrdge in Hohe von 1.950,7 T€ erzielt.

Verwaltungsmafige Betreuung

Dieser Unternehmensbereich umfasste zum
31.12.2022 folgende Fremdverwaltungen:
389 Mietwohnungen,

22 Studentenwohnheimplatze,

23 gewerbliche und sonstige Einheiten,
112 Garagen /Tiefgaragenstellpldtze und
101 Carports / offene Stellplatze

mit Anlagen in Kallmiinz, Landshut, Lappersdorf,
Mitterteich, Miinchen, Regensburg, Weiden und
Wiesau.

Die Umsatzerlose aus der verwaltungsmafligen
Betreuung betrugen 2022 136.300,37 € gegen-
uber 117.111,10 € im Vorjahr. Zum Jahresende
2022 belief sich das auf Sonderkonten verwal-
tete Treuhandvermoégen auf 2.703.044,38 €
(VJ:2.323.661,48 €).

Baubetreuung

Als kirchliches Wohnungsunternehmen ist das
Unternehmen insbesondere als Partner im kirch-
lichen und caritativen Bereich tatig. Inzwischen
zahlen aber auch Institutionen auf3erhalb des
kirchlichen Bereichs zum Kundenkreis. Durch das
Angebot der wirtschaftlichen Baubetreuung war
im Geschéftsjahr eine weiterhin hohe Auslastung
gegeben.

Betreut wurden zum Bilanzstichtag 47 in Planung
oder im Bau befindliche MaBhahmen mit einem
Volumen von etwa 307 Mio. €.

Die Betreuungserlose fiir schlussabgerechnete
MaB3nahmen lagen im abgelaufenen Jahr bei
1.178.698,35 € (VJ: 1.313.540,34 €).

Zusammenfassende Beurteilung

Die Geschaftsflihrung der Katholisches Wohnungs-
bau- und Siedlungswerk der Di6zese Regensburg
GmbH beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres
insbesondere aufgrund der stabilen Vermietungs-
situation und der hohen Bautatigkeit positiv.
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2.3.Lage
Ertragslage

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
(abzgl. Erlésschmalerungen) haben sich mit
7.124.845,71 € (VJ: 5.746.374,02 €) weiterhin
positiv entwickelt. Die Erhéhung ist in erster Linie
auf die Erstbeziige in den Jahren 2021 und 2022
in Erbendorf, Eschenbach, Landshut, Regens-
burg, Regensburg-Burgweinting, Regenstauf und
Weiden sowie auf die im Jahr 2021 erworbene
Bestandswohnanlage in Regensburg zuriickzu-
fihren. Ebenso kam es zu Erhohungen aufgrund
gestiegener Betriebs- und Heizkosten sowie Miet-
anpassungen. Demgegeniiber stehen Reduzie-
rungen aufgrund der Bestandsverauf3erungen

in Mitterteich, Weiden und Wiesau sowie hohere
Erlosschmalerungen. Damit wurde die Bandbreite
der Prognose von 7.050 T€ bis 7.250 T€ erfillt.

Von den Umsatzen aus der Betreuungstatigkeit
entfallen 136.300,37 € (VJ: 117.111,10 €) auf die
verwaltungsmafige Betreuung und 1.178.698,35 €
(VJ: 1.313.540,34 €) auf die wirtschaftliche Bau-
betreuung.

Die Umsatzerldse aus der verwaltungsmafigen
Betreuung erhohten sich aufgrund gestiegener
Bestandszahlen. Die Umsatzerl6se aus der Bau-
betreuungstatigkeit befanden sich leicht unter
Vorjahresniveau. In diesem Zusammenhang wird
auch auf die Entwicklung der Unfertigen Leistun-
gen verwiesen.

Sonstige betriebliche Ertrdge

Die im Vergleich zum Vorjahr stark gestiegenen
sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von
2.242,7 T€ (VJ: 285,7 T€) sind vor allem auf Ge-
winne aus ObjektverauBerungen des Anlagever-
mogens zurlickzufiihren. Ebenfalls enthalten sind
Kapitalnachlasse und Auflésungen von Riickstel-
lungen.

Instandhaltung

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung (ohne Ver-
anderungen der Instandhaltungsriickstellungen)
beliefen sich im Geschaftsjahr 2022 auf 913,0 T€.
Die flir 2022 vorgesehenen Instandhaltungsauf-
wendungen in Hohe von 850,0 T€ bis 1.000,0 T€
wurden damit eingehalten.

Jahresergebnis

Der Jahrestiberschuss in Hohe von 786,6 T€ gliedert

2022
Hausbewirtschaftung 1.3545T€
Modernisierung/Neubau -256,2T€
Betreuungstatigkeit -12,5T€
Kapitaldisposition 54T€
Sonstiger Bereich 1.550,9T €
Steuern von Einkommen u. Ertrag 0,0T€
Jahresiiberschuss 2.642,1T€

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 2.642,1 T€ wird
mal3geblich durch das Hausbewirtschaftungser-
gebnis und aus Uberschiissen des sonstigen Be-
reichs gepragt. Das Ergebnis vor Instandhaltungs-
kosten -bereinigt um die Instandhaltungskosten
des Verwaltungsgebaudes- hat sich gegeniiber
dem Vorjahr um 487,8 T€ erhoht.

Die Veranderung im Bereich der Hausbewirtschaf-
tung ist im Wesentlichen zuriickzufiihren auf den
Anstieg der Sollmieten. Ebenso erhohten sich
Instandhaltungsaufwendungen, Abschreibungen,
Erbbauzinsen sowie Erlésschmalerungen.

Das Ergebnis des sonstigen Bereichs resultiert

im Wesentlichen aus Ertragen durch Objektver-
aullerungen, erhaltenen Kapitalnachlassen fir
Studentenwohnheime sowie aus der Auflésung
von Rickstellungen; dem stehen im Wesentlichen
ungedeckte Verwaltungskosten gegenuber.

Im Modernisierungs- und Neubaubereich stehen
aktivierten Verwaltungsleistungen, Erbbauzinsen
und Zinsaufwendungen wahrend der Bauzeit im
Wesentlichen Verwaltungskosten, Erbbauzinsen,
Bauzinsen, Geldbeschaffungskosten sowie Kosten
der sonstigen Betriebsausstattung gegeniiber.
Der Betreuungsbereich umfasst die wirtschaft-
liche Baubetreuung und die verwaltungsmafige
Betreuung.

Das Ergebnis im Bereich Kapitaldisposition wird
durch Zinsertrage aus Guthaben bei Kreditinstitu-
ten bestimmt. Die Prognose zum Jahresiiberschuss
2022 wurde damit deutlich Gbertroffen, was auf
die erfolgten ObjektverauBerungen und die damit
verbundenen Ertrage zuriickzufiihren ist.

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage
Die Ertragslage ist zufriedenstellend.



sich wie folgt:

2021 Veranderungen
9844T€ 370,1T€
39,8T€ -296,0T €
-9,1TE -34TE€
24,8T€ -194T€
-2533T€ 1.804,2T€
00TE 0,0TE€
786,6 T € 1.855,5T €
Finanzlage

Kapitalstruktur und Investitionen

Die langfristigen Investitionen sind mit Eigenmit-
teln und langfristigem Fremdkapital finanziert. Die
Eigenkapitalquote betragt 18,9 % (VJ: 20,2 %). Die
weiter rlicklaufige Eigenkapitalquote ist auf das
hohe Bauvolumen des Unternehmens, das liber-
wiegend mit Fremdmitteln in Form von Gesell-
schafterdarlehen finanziert wird, zurlickzufiihren.
Die Gewinne aus ObjektverdufBerungen werden
dadurch tGberkompensiert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegenliber anderen
Kreditgebern betreffen ausschlieBlich langfristige
Objektfinanzierungen. Die Zinsen fir langfristige
Darlehen werden i.d.R. zehn Jahre -teilweise auch
15 bzw. 20 Jahre- gesichert.

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich im Ge-
schéftsjahr 2022 durch die Valutierung von Inves-
titionsdarlehen zur Finanzierung der im Bau und
in der Bauvorbereitung befindlichen Neubauma@-
nahmen um 22.385,2 T€ erhoht. Demgegeniiber
stehen die planmaBigen und auBBerplanmafigen
Tilgungsleistungen. Im Zuge der Verduf3erung
von Bestandsanlagen erfolgten auBBerplanmaflige
Tilgungsleistungen in Héhe von 320,1 T€.

Liquiditat

Fir die Finanzierung der Neubaumafnahmen
kommen Eigenmittel und objektbezogene Fremd-
mittel -hier insbesondere Gesellschafterdarlehen-
zum Einsatz. Bei 6ffentlich geférderten Baumal3-
nahmen werden Forderdarlehen eingesetzt.

Fir die im Bau befindlichen MaBnahmen in Bad
Abbach, Neustadt an der Waldnaab und Regen-
stauf bestanden zum Abschlussstichtag noch
Restkosten in Hohe von 30.115,2 T€. Aufgrund
des umfangreichen Neubauvolumens wird es

zu weiterhin steigenden planméaBigen Abschrei-
bungsbetragen kommen. Im Geschaftsjahr 2022
erfolgten keine Investitionen in den Bereichen
Grundstiicke ohne Bauten und Bautragertatigkeit.

Das Unternehmen kann zudem auf liquide Mittel
aus freien Kreditlinien von 2.918,9 T€ zuriickgreifen.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit
wurde durch die Mittelzufliisse aus der Finan-
zierungstatigkeit sowie aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit vollstandig gedeckt. Insgesamt
ergab sich ein Zufluss von Zahlungsmitteln in
Hoéhe von 1.610,0 T€ (VJ: - 438,1 T€).

Der Finanzmittelbestand zum 31.12.2022 in Hohe
von 8.373,5 T€ wird im Geschaftsjahr 2023 (iberwie-
gend fir die Neubautatigkeit verwendet. Fiir das
Geschaftsjahr 2023 wird auBerdem mit der Auszah-
lung von rund 17.325,0 T€ Fremdmitteln gerechnet.

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist zufrie-
denstellend; es sind derzeit und fiir die (iber-
schaubare Zukunft keine Engpasse zu erwarten.
Bei Bedarf stehen unverdndert ausreichend
Kreditlinien zur Verfligung.

Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage
Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahig-
keit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.
Die Finanzierung der Investitionen in 2023 ist
gesichert.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres im Vorjahresvergleich:

Finanzmittelbestand am 01.01.
Cashflow aus der Ifd. Geschaftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Veranderungen

Finanzmittelbestand am 31.12.

8.373,5T€

2022 2021
6.763,5T€ 7.201,6 T€
2.853,7T€ 1.621,1 T€

-20.216,3T€ -33.281,7T€
18.972,6 TE  31.222,5T€
1.610,0T€ -438,1 T€

6.763,5T€
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Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist von 130.839.752,31 €
(31.12.2021) auf 153.738.853,78 € (31.12.2022)
gestiegen.

Anlagevermdgen

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein An-
lagevermdgen in Hohe von 140.138.967,78 € (VJ:
119.039.882,53 €). Dies entspricht einem Anteil
von 91,2 % (VJ: 91,0 %) der Bilanzsumme.

Die Veranderungen des Anlagevermdgens sind im
Wesentlichen auf aktivierte Neubaukosten zurlick-
zufiihren; dem stehen im Wesentlichen Abschrei-
bungen und Objektabgange aus dem Anlagever-
maogen aufgrund VeraulBerung gegenliber.

Umlaufvermdgen

Das Umlaufvermogen zzgl. Rechnungsabgren-
zungsposten, das sich insbesondere aus Unferti-
gen Leistungen, Forderungen und Fliissigen Mit-
teln zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft zum
31.12.2022 mit 13.599.886,00 € (VJ: 11.799.869,78 €)
bilanziert.

Der Anstieg des Umlaufvermoégens ist maRgeb-
lich durch die Zunahme der Fliissigen Mittel und
Forderungen gepragt.

Eigenkapital

Der Anstieg des Eigenkapitals der Gesellschaft
auf 29.048.374,54 € (VJ: 26.437.872,87 €) resul-
tiert aus dem Jahrestuiberschuss des Geschafts-
jahres 2022. Der Jahresiiberschuss 2022 wird
mafBgeblich durch Gewinne aus Bestandsverkau-
fen gepragt. Die Eigenkapitalquote liegt damit
bei 18,9 % (VJ: 20,2%).

Die Eigenmittel (einschlieBlich der Riickstellun-
gen furr Bauinstandhaltung) belaufen sich auf
20,4 % (Vorjahr: 22,1 %).

Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern -hier insbesondere Gesell-
schafterdarlehen- ausgewiesen und den Objekt-
finanzierungsmitteln zuzurechnen. Dem Zugang
an Finanzierungsmitteln aus Neuvalutierungen
zur Finanzierung der in der Bauvorbereitung
und im Bau befindlichen NeubaumafZnahmen

in Hohe von 22.385,2 T€ stehen Tilgungen (ohne
Umschuldungen) in Hohe von 2.473,1 T€ -davon
planmaBige Tilgungen in Hohe von 1.820,1 T€-
gegentiber.

Die langfristigen Investitionen werden durch
Eigenmittel und langfristigem Fremdkapital voll-
standig gedeckt. Dariiber hinaus ergibt sich eine
Kapitalreserve in Hohe von rund 5.562,9 T€.

Zusammenfassende Aussage zur Vermdgenslage
Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.
Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die Geschéftsflihrung der Katholisches Wohnungs-
bau- und Siedlungswerk der Di6zese Regensburg
GmbH beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens positiv.

2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt neben weite-
ren, nicht quantifizierbaren Aspekten, insbesondere
unter Beobachtung folgender Kennzahlen:

Eigenkapitalquote

Die Eigenkapitalquote beschreibt die Beziehung
zwischen Eigen- und Gesamtkapital. Je mehr
Eigenkapital ein Unternehmen zur Verfigung hat,
desto besser ist in der Regel die Bonitat des Unter-
nehmens, desto hoher ist die finanzielle Stabilitat
und desto unabhangiger ist ein Unternehmen von
Fremdkapitalgebern.

Gesamtkapitalrentabilitat

Die Gesamtkapitalrentabilitat gibt die Verzinsung
des gesamten Kapitaleinsatzes im Unternehmen an.
Hiermit wird die Effizienz des gesamten eingesetz-
ten Kapitals, unabhdngig von der Finanzierung, be-
trachtet. Bei dieser Berechnung werden die Fremd-
kapitalzinsen dem Gewinn hinzugerechnet.

Eigenmittelrentabilitat

Die Eigenmittelrentabilitat errechnet das Ver-
haltnis zwischen dem Jahresiiberschuss und den
Eigenmitteln. Mit dieser Kennziffer wird errechnet,
wie hoch die Verzinsung der Eigenmittel in einer
Periode war.

Durchschnittliche Wohnungsnettokaltmiete

Die durchschnittliche Wohnungsnettokaltmiete
wird gebildet aus der Nettokaltmiete aller eigenen
Bestandswohnungen zum 31.12. geteilt durch
deren gesamte Wohnflache. Die einkommensori-
entiert-geférderten Wohnungen werden mit der
Vergleichsmiete angesetzt. Mietzuschisse bleiben
ohne Berticksichtigung.



Leerstandsquote

Die Leerstandsquote zeigt das Verhaltnis aus
leerstehenden Wohnungen zum 31.12. zur Ge-
samtzahl der Wohnungen.

Fluktuationsquote

Die Fluktuationsquote gibt das Verhaltnis der
Wohnungskiindigungen im Geschaftsjahr zur
Gesamtzahl der Wohnungen an.

Jahrliche Instandhaltungskosten je m?

Die Kennzahl beschreibt die Beziehung zwi-
schen Instandhaltungskosten und Wohn- und
Nutzflache.

Im Ergebnis werden die durchschnittlichen jahr-
lichen Instandhaltungskosten je m> Wohn- und
Nutzflache berechnet.

Kapitaldienstdeckung

Mit der Kapitaldienstdeckung wird das Ver-
haltnis zwischen erforderlichem Kapitaldienst
(Zinsen und Tilgung) aus dem Kreditvertrag und
Cashflow aus der Immobilie wiedergegeben.

Die genannten finanziellen Leistungsindikatoren

sind in der nachfolgenden Ubersicht zusammen-

fassend dargestellt:

Indikator Einheit

Eigenkapitalquote in % 20,2
Gesamtkapitalrentabilitat in % 1,2
Eigenmittelrentabilitat in % 2,7
@ Wohnungsnettokaltmiete  in €/m? 7,0
Leerstandsquote in % 2,1
Fluktuationsquote in % 11,1
Instandhaltungskosten jem* in€ 12,1
Kapitaldienstdeckung in % 46,0

Die Abweichungen der Eigen- und Kapitalrenta-
bilitat sowie der Eigenkapitalquote sind auf die
im Jahr 2022 erfolgten Gewinne aus Bestands-
verduBerungen zurlickzufiihren.

Die hohere Leerstandsquote ist auf anfangliche
Leerstande der im Herbst 2022 fertiggestellten
Wohnanlagen in Erbendorf und Regensburg
zurtickzufiihren.

Nach Bereinigung dieses Sondereffektes lag die
Leerstandsquote 2022 bei 0,7 %.

Die restlichen Indikatoren weisen Uibliche woh-
nungswirtschaftliche Schwankungen auf.

Die finanziellen Leistungsindikatoren kénnen
insgesamt als zufriedenstellend bezeichnet
werden.

Istwert 2021 Prognose 2022 Istwert 2022

16,5 18,9
1,0 2,4
2,1 8,4
74 7,5
2,0 4,0

12,0 8,2

14,7 16,1

46,0 49,3

Mietwohn-

gebaude

93051

Regensburg

Merkurstr. 29,
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3. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

3.1. Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsi-
cheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen
fur das Geschaftsjahr 2023 mit Unsicherheiten
verbunden. Die weiteren Auswirkungen des Ukrai-
ne-Krieges machen es schwierig, negative Aus-
wirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverldssig
einzuschatzen.

Mietwohngebaude
Brandlberger Str. 122-128,

93057 Regensburg

In der Hausbewirtschaftung wird
das Unternehmen weiterhin die
Bestandserhaltung und Bestands-
verbesserung sowie die Kunden-
bindung und Kundengewinnung
als Schwerpunkte sehen, um die
glinstigen Indikatorenwerte zu
sichern. BestandsverdaufBerungen
sind fiir 2023 nicht vorgesehen.
Aufgrund des fiir 2023 geplanten
Erstbezugs in Neustadt an der Waldnaab und den
im Vorjahr erfolgten Erstbezligen ist auch fiir das
Geschaftsjahr 2023 erneut mit stark steigenden
Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung
(abzgl. Erlésschmalerungen) zu rechnen. Daneben
sind fiir das Jahr 2023 Mietanpassungen vorgese-
hen.

-

Der prognostizierte Wert in einem Bereich von rd.
7.800 T€ bis 8.000 T€ wird mal3geblich vom tat-
sachlichen Bezugszeitpunkt der Wohnanlage in
Neustadt an der Waldnaab und der Hohe der Er-
[6sschmalerungen (u.a. Zeitpunkt Vollvermietung
neuer Wohnanlagen) beeinflusst.

Aufgrund der Fortfiihrung der Instandhaltungs-
strategie werden fiir 2023 Instandhaltungsauf-
wendungen in Hohe von 730 T€ bis 880 T€ erwar-
tet.

Wesentlicher Bestandteil ist der Austausch eines
Aufzuges sowie der Austausch der Beleuchtung in
den Studentenwohnheimen.

Fir mehrere Standorte in der Di6zese wurde und
wird geprift, welche Moglichkeiten bestehen,
fir Einheimische und Flichtlinge Wohnraum mit
sozialvertraglichen Mieten zu schaffen.

In Zusammenarbeit mit dem Caritasverband fuir
die Diozese Regensburg e. V. wird daneben an
diversen Standorten altersgerechtes Wohnen mit
Serviceangebot realisiert, um dem demographi-
schen Wandel Rechnung zu tragen.

Die Errichtung eines Altenpflegeheimes fiir den
Diozesan-Caritasverband befindet sich ebenfalls
in der Baudurchfiihrung.

Fir weitere Standorte liegen in diesem Zusam-
menhang ebenfalls Uberlegungen vor, wobei die
aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
neue Projekte zunehmend erschweren.



Ebenso ergeben sich durch Grundstticke,

die der Gesellschaft von Kirchenstiftungen

im Erbbaurecht angeboten werden, zusatz-
liche Moglichkeiten zur Schaffung von Wohn-
raum.

Die demographische Entwicklung, die wei-
terhin positive Bevolkerungsentwicklung
und das nicht ausreichende Angebot an
bezahlbarem Wohnraum im Geschafts-
gebiet des Unternehmens bestatigen den
Bedarf an zusatzlichem Wohnraum durch
Neubauten.

Deutlich gestiegene Baupreise, ein hoheres Zins-
niveau und eingeschrankte Fordermdglichkeiten
werden zukiinftige Neubauprojekte jedoch er-
schweren, wenn nicht sogar unmoglich machen.
Gerade in landlichen Gebieten wird die Spreizung
zwischen dem aktuellen und dem aus wirtschaft-
licher Sicht erforderlichen Mietniveau nicht zu
Uberwinden sein. Es ist daher mit einem deut-
lichen Riickgang der eigenen Neubautatigkeit zu
rechnen.

Im Bereich der verwaltungsmaBigen Betreuung
wird zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit eine
Konsolidierung sowie eine Vereinheitlichung des
Leistungskatalogs angestrebt. Dank der bestehen-
den Expertise zur Verwaltung von gefoérdertem

Wohnraum ist hier mit einer starkeren Nachfrage,
gerade auch auflerhalb des kirchlichen Bereichs, zu
rechnen.

Bei der Baubetreuung ist der Auftragsbestand fuir
das Jahr 2023 nach wie vor gut.

Im weiteren Verlauf ist aufgrund der erschwerten
Rahmenbedingungen mit einem deutlichen Riick-
gang der Betreuungsauftrage zu rechnen.
Weiterhin kann der Einfluss auf die beobachte-
ten Kennzahlen zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichts nicht verlasslich abgeschatzt
werden.

Dies ist insbesondere vom weiteren Ausmal} und
der Dauer des Ukraine-Krieges und den damit ver-
bundenen wirtschaftlichen sowie sozialen Folgen
abhangig.

Es kann daher weiterhin zu negativen Abweichun-
gen einzelner Kennzahlen kommen.

Fir die beobachteten finanziellen Leistungs-
indikatoren erwartet die Gesellschaft folgende
Entwicklungen:

Die prognostizierte Reduzierung der Eigenkapital-
quote ist insbesondere auf das Gberwiegend mit
Fremdkapital finanzierte Neubauprogramm der
Gesellschaft zurtickzufiihren.

Der Anstieg der durchschnittlichen Wohnungs-
nettokaltmiete ist in erster Linie auf die fertigge-
stellten Neubauwohnanlagen zurtickzufiihren.
Fur 2022 ist ein etwas niedrigeres Instandhal-
tungsbudget vorgesehen.

Indikator Einheit

Eigenkapitalquote in % 17,6
Gesamtkapitalrentabilitat in % 1,1
Eigenmittelrentabilitat in % 2,6
@ Wohnungsnettokaltmiete in€/m? 7.9
Leerstandsquote in % 2,0
Fluktuationsquote in % 12,0
Instandhaltungskosten je m? in € 13,0
Kapitaldienstdeckung in % 50,0

Insgesamt wird erwartet, dass sich die wirtschaftli-
che Lage der Gesellschaft nach wie vor positiv ent-
wickelt. Fiir das Geschaftsjahr 2023 wird mit einem
JahresUiberschuss in Hohe von voraussichtlich

820 T€ bis 970 T€ gerechnet.

Prognose 2023
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3.2. Risikobericht

Das Unternehmen setzt ein Kennzahlensystem
ein, das betriebs- und finanzwirtschaftliche sowie
leistungsorientierte Werte enthalt. Durch dieses
Steuerungsinstrument und weitere Elemente des
internen Berichtswesens werden regelméafige Re-
ports fiir die Geschéftsfiihrung, die Gesellschafter-
vertreter und den Aufsichtsrat generiert.

Risiken

Bestandsgefahrdende Risiken sind derzeit nicht zu
erkennen.

Mietwohngebaude
Mehrgenerationen-
wohnen
Kirchfeldallee 59,

93055 Regensburg

In den Jahren 2020 bis 2022 hat sich das Corona-
virus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020
zu deutlichen Einschnitten sowohl im Sozial- als
auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Hinzu kam im
Jahr 2022 der Ausbruch des Ukraine-Krieges mit
dem damit verbundenen Anstieg der Energiepreise
sowie der damit einhergehenden Inflation.

Eine weitere Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen
Lage kann daher weiterhin nicht ausgeschlossen
werden. Die vielfdltigen Entwicklungen machen es
schwierig, deren Auswirkungen zuverldssig einzu-
schatzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den zuk{nfti-
gen Geschéftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen.

Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei
der Durchfiihrung von Bau- und Instandhaltungs-
malBnahmen verbunden mit dem Risiko von
weiteren Kostensteigerungen und der Verzdge-
rung geplanter Einnahmen. Darliber hinaus ist mit
einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.
Neben den hohen Preissteigerungsraten werden
die Privathaushalte gerade auch durch die massiv
gestiegenen Energiepreise stark belastet.

So kann die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahig-
keit einzelner Mieter Uibersteigen, mit der Folge
steigender Mietriickstande bzw. Erlésausfallen.

Auch im Falle energetischer MalBnahmen ist mit

einer weiter steigenden Gesamtbelastung der Mie-

ter zu rechnen. Das Potenzial zukiinftiger Mieterho-

hungen reduziert sich in der Folge.

Geldpolitische MalBnahmen als Reaktion auf die
hohen Preissteigerungsraten fiihren zu verschlech-

terten Finanzierungsbedingungen. Je nach Umfang

der zu prolongierenden Restdarlehenswerte und
des dann bestehenden Zinsniveaus kann sich hier-
aus eine erhebliche Mehrbelastung ergeben.

Das Unternehmen verfiigt aktuell Giber keine Dar-
lehen mitin den kommenden fiinf Jahren auslau-
fenden Zinsbindungen.

Die Geschaftsflihrung beobachtet laufend die wei-
tere Entwicklung zur Identifikation der genannten
Risiken und reagiert bedarfsweise mit angemesse-
nen Malnahmen zum Umgang mit den identifizier-
ten Risiken. Davon umfasst sind auch MaBnahmen
zur Anpassung von operativen Geschéftsprozessen
unter Nutzung neuer technologischer Moglichkeiten.

Unabhangig von der Corona-Pandemie und des
Ukraine-Krieges konnte das geplante Jahresergeb-
nis nicht erreicht werden, wenn das Instandhal-
tungsbudget insbesondere aufgrund unvorherge-
sehener Ereignisse nicht eingehalten werden kann
oder wenn die Annahmen Uber die Mietentwick-
lung nicht eintreten.

Einen langerfristigen strukturellen Leerstand er-
wartet die Gesellschaft nicht. Geringe, kurzfristige
Leerstande werden liberwiegend durch Wohnungs-
wechsel und die damit verbundenen Instandset-
zungsarbeiten verursacht.



Teilweise werden sofortige Weitervermietungen
aufgrund bestehender Belegungs- und Benennungs-
rechte verzogert. Anfanglicher Leerstand in Neubau-
wohnanlagen wird erwartet. Die Handwerkerkapazi-
taten in der Region sind nach wie vor weitgehend
ausgelastet. Bedingt durch den Fachkrdftemangel
arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze.
Probleme bei der Termineinhaltung und Zuverlassig-
keit kdnnen auftreten. Die Auftragsblcher bei den
Handwerksbetrieben sind gut gefiillt.

Im vergangenen Jahr kam es zu Baupreissteige-
rungen von rund 16 %. In Kombination von Fach-
kraftemangel und Auslastung kann es zu weiteren
Preissteigerungen kommen. Teilweise kommt es zu
Anbieterengpassen und Lieferschwierigkeiten. Schon
allein aufgrund der Energiepreissteigerungen und
hoherer Umweltauflagen sind auch fiir das Jahr 2023
weitere Baupreissteigerungen zu erwarten. Dem
Risiko steigender Preise versucht die Gesellschaft
mit dem Abschluss von Rahmenvereinbarungen mit
Handwerkerfirmen bzw. durch eine erhéhte Kosten-
sicherheit bei NeubaumaBnahmen mithilfe umfang-
reicher Ausschreibungspakete entgegen zu wirken.

Des Weiteren besteht das Risiko, dass aufgrund
kurzfristiger Fluktuation von Schliisselpositionen
nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur Ver-
flgung steht bzw. aufgrund des Fachkraftemangels
nicht rechtzeitig nachbesetzt werden kann. Hieraus
kénnten sich moderate negative Konsequenzen fiir
die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft, deren Finanz-
und Ertragslage sowie deren Cashflow ergeben. Dem
wirkt die Gesellschaft mit Personalentwicklungsmal3-
nahmen und Ausbildungstatigkeit entgegen.

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin,
dass bendtigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur zu
erhéhten Kosten beschafft werden kdnnen. Insbe-
sondere der hohe Fremdkapitaleinsatz des aktuellen
Neubauprogrammes verstarkt dieses Risiko. Auch
kann sich die weiter sinkende Eigenkapitalquote
nachteilig auf zukiinftige Zinskonditionen auswirken.

Aufgrund der hohen Investitionen der vergangenen
Jahre wird das Zinsanderungsrisiko durch gleichlau-
tende Fristigkeiten verstarkt. Dem Liquiditatsrisiko
wirkt die Gesellschaft mit im Voraus vereinbarten
Kreditlinien und vorhandenen freien Beleihungs-
spielraumen entgegen. Ebenso kommen nach
Maoglichkeit Forward-Darlehen zum Einsatz.

Das vom Deutschen Bundestag am 29.11.2018 be-
schlossene Gesetz zur Ergdnzung der Regelungen

Uber die zuldssige Miethohe bei Mietbeginn und zur
Anpassung der Regelungen (iber die Modernisierung
der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz) trifft vor
allem Vermieter bezahlbarer Wohnungen und hat die
Rahmenbedingungen fiir die energetische Moderni-
sierung, den altersgerechten Umbau sowie die Digita-
lisierung im Wohnbereich verschlechtert.

Das von der Bundesregierung im Jahr 2022 beschlos-
sene Stufenmodell zur Tragung der CO2-Kosten soll
den CO2-AusstoB in Gebduden senken. Das Stufen-
modell sieht vor, dass sich Mieter und Vermieter die
Kosten teilen. Vermieter, die bereits durch energeti-
sche Modernisierungen die CO2-Emissionen des Ge-
baudes gedampft haben, werden prozentual weniger
stark belastet. Ziel des Stufenplans ist es, Anreize fiir
Sanierungen und gute energetische Qualitdt von
Wohnungen zu setzen.

Zum 01.01.2023 trat zusatzlich eine Anderung des
Gebaudeenergiegesetztes (GEG) in Kraft, welches die
Reduzierung des zuldssigen Jahres-Primdrenergiebe-
darfs im Neubau von bisher 75 % auf 55 % senkt. Die
Fokussierung liegt zukinftig verstarkt auf den Woh-
nungsbestanden und deren energetischem Zustand.
Umfangreiche Modernisierungsmaflinahmen kdnnen
die Folge sein, die zu weiter steigenden Mieten oder
vom Vermieter zu tragenden Kosten flihren. Gerade
vor dem Hintergrund der Versorgungssicherheit im
Energiesektor ist die Abhangigkeit vom Energietrager
Gas zu reduzieren. Sowohl die CO2-Bepreisung als
auch erforderliche energetische MaBnahmen sind mit
finanziellen Belastungen der Vermieter verbunden.

Gleichzeitig war das Jahr 2022 geprdgt durch viele
(kurzfristige) Anderungen der Férderlandschaft. Auch
fuir das Jahr 2023 wurden bereits weitere Anderun-
gen bei der BEG-Forderung angekiindigt.

Risiken in den Wohnungsbestanden der Gesellschaft
ergeben sich teilweise aus der einseitigen Mieter-
struktur (Belegungspraxis der &6ffentlichen Hand und
hoher Altersdurchschnitt z.B. im altersgerechten
Wohnen) und aufgrund der riicklaufigen Nachfrage
an einigen wenigen Wohnungsteilmarkten (nordliche
Oberpfalz). Auch die Nachfrage nach studentischen
Wohnheimpldtzen ohne eigenes Bad und Kiiche ist
weiter riicklaufig.

Aufgrund sinkender Kirchensteuereinnahmen bei
gleichzeitig steigenden Personal- und Baupreisen ist
davon auszugehen, dass die Bautatigkeit kirchlicher
Institutionen in den kommenden Jahren nachlassen
wird. Die aktuell hohe Auslastung im Bereich der wirt-
schaftlichen Baubetreuung wird daher zurlickgehen.
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3.3. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen -vor allem nach
zeitgemal ausgestatteten Bestandswohnungen- ist auf
den meisten fiir die Gesellschaft relevanten Wohnungs-
teilmarkten nach wie vor grof3. Insbesondere in den
Grof3raumen Regensburg und Landshut besteht eine
hohe Nachfrage durch wohnungssuchende Haushalte.
Aufgrund der vielfaltigen Wirtschaft und der positiven
Bevolkerungsentwicklung in der Region kann weiter-
hin von einem hohen und weiter steigenden Mietni-
veau ausgegangen werden. Insbesondere der Bau von
offentlich geférderten und bezahlbaren Wohnungen
ist weiterhin unverzichtbar. Vor allem Geringverdiener,
Alleinerziehende und Rentner sowie die betrachtliche
Anzahl von Transfereinkommensbeziehern sind auf
derartige Wohnungen angewiesen. Der demographi-
sche Wandel lasst die Nachfrage nach altersgerechtem
Wohnen weiter steigen. Hier insbesondere auch in der
stationdren Form des Altenpflegeheimes.

Aufgrund eines sehr hohen Anteils der Wohnungen

im Neubaustandard verfiigt das Unternehmen auch
bei einer nachlassenden Nachfrage (iber eine starke
Marktsituation. Durch die Differenzierung des Woh-
nungsbestandes (6ffentlich geférderte sowie frei-
finanzierte Mietwohnungen, Studentenapartments,
Wohnungen mit Serviceangeboten fiir dltere Mieter)
und dessen regionale Streuung (mit dem Schwerpunkt
im GrofRraum Regensburg) ist das Immobilienportfolio
des Unternehmens zukunftsfahig aufgestellt. Inwie-
fern die attraktiven Rahmenbedingungen auf Nach-
frageseite hinsichtlich weiterer NeubaumalBnahmen
nutzbar sind, wird vor allem die Entwicklung der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen wie u.a. Zinsniveau,
Forderlandschaft und Baupreise zeigen.

Ausgehend von einem im Jahr 2021 erstellten Treib-
hausgasbericht liber die eigenen Wohnungsbestande
des Unternehmens konnen energetische Mallnahmen
zur Reduktion von CO2-Emissionen definiert werden. So
kann die Attraktivitdt der Wohnanlagen weiter gestei-
gert werden. Bereits zum jetzigen Zeitpunkt befinden
sich die eigenen Wohnungsbestande aus energetischer
Sicht auf einem Uberdurchschnittlich guten Niveau.
Gerade die erwartete geringere Auslastung des Baube-
reichs kann fiir die Weiterentwicklung der Wohnungs-
bestande und Digitalisierung genutzt werden.
Aufgrund des Regensburger Baulandmodells ist in Re-
gensburger Bebauungsplangebieten mindestens 40 %
offentlich geforderter Wohnungsbau zu realisieren. Als
Dienstleister in den Bereichen verwaltungsmafige Be-
treuung bzw. wirtschaftliche Baubetreuung kommt dem
Unternehmen daher verstarkt die hohe Fachkompetenz
im Zusammenhang mit der Errichtung und Bewirtschaf-
tung von offentlich geférdertem Wohnungsbau zugute.

4. Risikoberichterstattung tber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab,
Risiken aus der Verwendung von Finanzinstru-
menten zu vermeiden.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Ak-
tivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen
kurzfristige Forderungen und Flissige Mittel.
Soweit bei den Vermogenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese durch Wertbe-
richtigungen berlicksichtigt. Durch die Streuung
der angelegten Finanzmittel auf Geschaftsban-
ken, Genossenschaftsbanken und Sparkassen
werden die verschiedenen Sicherungssysteme
voll genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origi-
nare Finanzinstrumente insbesondere in Form
von Bankverbindlichkeiten, die ausschlieBlich
Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezlglich der Bankverbind-
lichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisi-
ken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken).
Aufgrund festverzinslicher Darlehen ist die Ge-
sellschaft fiir die Dauer der Zinsfestschreibung
keinem Zinsanderungsrisiko ausgesetzt. Die
Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen recht-
zeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss
angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so
gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung
eines sogenannten ,Klumpenrisikos” verteilen
sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesell-
schaft auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten.

Derivate werden zum Zeitpunkt der Bericht-
erstattung nicht eingesetzt.

Regensburg, 21. April 2023

<

Maximilian Meiler

Die Geschaftsfiihrung

1)



Bericht des Aufsichtsrats

Die ordentliche Gesellschafterversammlung
2022 erfolgte im Juli 2022 im schriftlichen Um-
laufverfahren. Es wurde der Jahresabschluss 2021
festgestellt, Uber die Verwendung des Reinge-
winns entschieden sowie der Geschaftsfiihrung
und dem Aufsichtsrat Entlastung erteilt. Der Auf-
sichtsrat hat sich im Berichtsjahr in zwei Sitzungen
Uber die Tatigkeit der Geschaftsfiihrung unter-
richten lassen und dabei Vorkommnisse von we-
sentlicher Bedeutung gemeinsam mit ihr beraten.

Der von der Geschaftsfiihrung fristgerecht er-
stellte Jahresabschluss 2022 wurde durch den
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen
e. V., Miinchen, gepriift und erhielt den unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk. Die Steuer-
beratung obliegt der Bavaria Tax GmbH Steuer-
beratungsgesellschaft, Miinchen.

1. Liquiditdtslage und Finanzaufbau des
Unternehmens sind frei von Bedenken. Die Ver-
mogens- und Kapitalverhdltnisse sind geordnet.
Der Eigenkapitalbedarf fiir die in der Durch-
fuhrung befindlichen Modernisierungs- sowie
InstandsetzungsmalBnahmen kann aus eigener
Kapitalbildung gedeckt werden. Des Weiteren
stehen Reservemittel fiir zusatzliche wohnungs-
wirtschaftliche Aktivitaten zur Verfligung. Dari-
ber hinaus liegen zur Finanzierung einiger Maf3-
nahmen aus dem umfangreichen Programm
zum Bau sozialvertraglicher Mietwohnungen

im Bereich der Didzese Regensburg Zusagen fiir
die Gewahrung von Gesellschafterdarlehen vor.

2. Die Ertragslage der Gesellschaft ist unver-
andert gesichert; sie wird gepragt von Ertragen
aus BestandsverauBerungen und vom Ergebnis
der Hausbewirtschaftung.

3. Der Aufsichtsrat schldgt der Gesellschafterver-

sammlung vor, folgenden Beschluss zu fassen:

+ Die Bilanzsumme von 153.738.853,78 € zum
31.12.2022 und der Jahresiiberschuss in Hohe
von 2.642.057,67 € fur das Jahr 2022 wird
festgestellt.

+ Aus dem Bilanzgewinn wird eine Dividende
von 2,8 % auf das Stammkapital (1.127.000,00 €)
in Hohe von insgesamt 31.556,00 € ausgeschiit-
tet und der verbleibende Betrag in Hohe von
2.610.501,67 € in neuer Rechnung den Ge-
winnriicklagen zugewiesen.

+ Der Geschaftsflihrung wird fiir das
Geschéftsjahr 2022 Entlastung erteilt.

4, Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafter-
versammlung um Entlastung fiir seine Tatig-
keit im Geschiftsjahr 2022,

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir
die im Jahr 2022 geleistete Arbeit.

Regensburg, im Mai 2023

Wolfgang Bréggg(Vorsitzender)

Mietwohngebaude

Rembrandtstr. 1-3,

93093 Donaustauf
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Jahresabschluss 2022

Bilanz Aktiva
31.12.2022 31.12.2021
(Euro) (Euro)
Anlagevermodgen
Immaterielle Vermoégensgegenstande 2,00 2,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 118.275.900,35 91.846.097,68
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3.471,27 7.440,26
Grundstiicke ohne Bauten 114.034,54 114.034,54
Bauten auf fremden Grundstiicken 1,00 1,00
Technische Anlagen 23.391,87 26.773,83
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 82.596,29 98.892,64
Anlagen im Bau 20.511.362,30 26.362.445,62
Bauvorbereitungskosten 1.125.258,16 581.244,96
140.136.015,78 119.036.930,53
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 2.950,00 2.950,00
Anlagevermdgen insgesamt 140.138.967,78 119.039.882,53
Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen und andere Vorrate
Unfertige Leistungen 4.424.339,26 4.558.369,00
Andere Vorrate 142.372,66 66.697,68
4.566.711,92 4.625.066,68
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 10.964,19 10.512,47
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 43.649,76 17.069,80
Sonstige Vermdgensgegenstande 311.234,04 115.750,46
365.847,99 143.332,73
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.373.490,57 6.763.492,70
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 272.933,64 238.215,18
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 20.901,88 29.762,49
293.835,52 267.977,67
Bilanzsumme 153.738.853,78 130.839.752,31



Bilanz

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
Andere Gewinnriicklagen

31.12.2022
(Euro)

1.127.000,00

4.352.037,45

563.500,00
20.363.779,42

Passiva
31.12.2021
(Euro)
1.127.000,00
4.352.037,45

563.500,00
19.608.752,27

20.927.279,42 20.172.252,27
Jahresiiberschuss 2.642.057,67 786.583,15
Eigenkapital insgesamt 29.048.374,54 26.437.872,87
Riickstellungen
Ruckstellungen fiir Pensionen 611.194,00 493.688,00
Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 2.320.215,05 2.429.397,19
Sonstige Ruickstellungen 617.201,09 319.410,09
3.548.610,14 3.242.495,28
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 45.497.508,37 39.610.521,11
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 67.506.696,50 53.507.687,41
Erhaltene Anzahlungen 4.514.862,16 4.550.072,22
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.485,36 5.680,48
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 2.513.706,53 2.035.394,27
Sonstige Verbindlichkeiten 19.061,14 12.751,74
davon aus Steuern (0,00) (0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (124,20) (7.546,31)
120.059.320,06 99.722.107,23

Rechnungsabgrenzungsposten

1.082.549,04

1.437.276,93

Bilanzsumme

153.738.853,78

130.839.752,31
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Gewinn- und Verlustrechnung

2022 2021
(Euro) (Euro)
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 7.124.845,71 5.746.374,02
aus Betreuungstatigkeit 1.314.998,72 1.430.651,44
aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.120,69 10.598,68
8.451.965,12 7.187.624,14
Erhéhung/Minderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen -134.029,74 -313.223,11
Andere aktivierte Eigenleistungen 665.865,40 806.245,79
Sonstige betriebliche Ertrage 2.242.731,28 285.705,94
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Fur Hausbewirtschaftung 3.116.039,59 2.629.002,05
Fur andere Lieferungen und Leistungen 677.224,67 701.766,36
3.793.264,26 3.330.768,41
Rohergebnis 7.433.267,80 4.635.584,35
Personalaufwand
Lohne und Gehalter 864.150,92 823.154,67
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 359.388,99 298.425,34

davon fiir Altersversorgung

(167.111,59)

(102.531,25)

1.223.539,91 1.121.580,01
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 1.739.402,15 1.266.037,78
Sonstige betriebliche Aufwendungen 715.253,06 651.978,15
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 139,00 41,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 6.130,25 25.086,85
davon aus der Abzinsung von Rickstellungen (443,42) (345,10)

6.269,25 25.127,85

Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.119.284,26 834.533,11
davon aus der Aufzinsung von Rlickstellungen (9.263,57) (10.481,56)
Ergebnis nach Steuern 2.642.057,67 786.583,15
Jahresiiberschuss 2.642.057,67 786.583,15



Anhang

Allgemeine Angaben

Die Katholisches Wohnungsbau- und Siedlungs-
werk der Diozese Regensburg GmbH mit Sitz in
Regensburg ist beim Amtsgericht Regensburg
unter Nummer HRB 1081 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaf}
§§ 242 ff. und §§ 264 ff. sowie nach den einschla-
gigen Vorschriften des Gesetzes betreffend der
Gesellschaften mit beschrankter Haftung und der
Regelungen des Gesellschaftsvertrags der Gesell-
schaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen
der Verordnung liber Formblatter fiir die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der aktuellen Fassung. Fir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren angewendet.

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als
kleine Gesellschaft i. S.v. § 267 Abs. 1 HGB einzu-
stufen. Die Gesellschaft nimmt die groBenabhan-
gigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs.
1 HGB teilweise in Anspruch. Geschaftsjahr ist
das Kalenderjahr.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden

Bilanzierungswahlrechte, die nach dem Handels-
gesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes zulassig waren, wurden
entsprechend Art. 67 EGHGB beibehalten. Bei
der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewendet. Bei
Position:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten sowie Geschdifts- und anderen Bauten
Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs- und Her-
stellungskosten, vermindert um planmaRige und
auBerplanmafige Abschreibungen.

Die Abschreibungssatze betragen

fur Gebaudekosten mit 80 Jahre
Nutzungsdauer linear 1,25%
fir Gebaudekosten mit 60 Jahre

Nutzungsdauer linear 1,67 %
fur Gebaudekosten mit 30 Jahre
Nutzungsdauer linear 333%
fir Aufzugs- und Heizungsanlagen

(bis Fertigstellung 31.12.1989) 3,00%
fur Einbaumablierung (bis Fertig-

stellung 31.12.1990) 7,50%
fur AuBenanlagen (ab Fertigstellung
01.01.1990) 5,00%
flr Garagen (ab Fertigstellung

01.01.1990) 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 Verwaltungsgebau-
des wurden auf die Laufzeit des Mietvertrags
abgeschrieben.

Technische Anlagen

Es handelt sich um eine Photovoltaikanlage. Die
Anschaffungs- und Herstellungskosten werden
entsprechend der Nutzungsdauer mit 5 % ab-
geschrieben.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdiftsausstat-
tung

Die Abschreibungen erfolgen linear auf die An-
schaffungskosten. Die Hohe richtet sich nach der
Nutzungsdauer. Die Abschreibungssatze liegen
bei 10 % bis 33 %. Geringwertige Wirtschafts-
glter (Anschaffungskosten zwischen 250,01 €
und 1.000,00 € netto) werden als Sammelposten
erfasst, auf flinf Jahre abgeschrieben und nach
diesem Zeitraum als Abgang dargestellt.

Anlagen im Bau, Bauvorbereitungskosten

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten vermindert um auB3erplan-
maBige Abschreibungen. Im Geschaftsjahr
2022 wurden eigene Verwaltungskosten sowie
Erbbau- und Fremdkapitalzinsen bei den Her-
stellungskosten aktiviert.
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Unfertige Leistungen, Forderungen

Im Umlaufvermogen sind die Unfertigen Leis-
tungen in Hohe der voraussichtlich abrechenba-
ren Kosten und die Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande mit dem Nominalwert
abzliglich Einzelwertberichtigungen fiir erkenn-
bare Risiken angesetzt.

Andere Vorrdte

Die Pelletsbestande sowie der Heizolbestand
werden nach der FIFO-Methode (First-In-First-
Out) bewertet.

Geldbeschaffungskosten

Die Geldbeschaffungskosten werden entweder
auf die Laufzeit der Zinsfestbindung oder nach
dem Prozentverhaltnis der einzelnen Darlehens-
restwerte zu den entsprechenden Darlehensno-
minalbetragen ermittelt.

Riickstellungen

Die Bildung von Riickstellungen erfolgt in Hoéhe
des nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erflillungsbetrages. Die er-
warteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerun-
gen werden bei der Bewertung berticksichtigt.
Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden mit den von
der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungs-
zinssdtzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungs-
betrag passiviert.

Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermogen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des An-
lagevermogens ist im Anlagenspiegel nachfol-
gend dargestellt.

Unfertige Leistungen

In der Position Unfertige Leistungen sind
1.320.700,78 € (VJ: 1.197.936,24 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten. Dem-
gegenuber stehen Vorausleistungen der Mieter
in Hohe von 1.414.752,15 € (VJ: 1.249.998,74 €).

Forderungen

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb
eines Jahres fallig.

Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen

Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen werden gemal3 Sachverstandigen-
gutachten nach dem modifizierten Teilwertver-
fahren unter Beriicksichtigung von zukiinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die
Bewertung erfolgt nach versicherungsmathe-
matischen Grundsatzen unter Anwendung der
Richttafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) und
dem von der Deutschen Bundesbank nach Maf3-
gabe der Ruickstellungsabzinsungsverordnung er-
mittelten Abzinsungssatz von 1,78 % (VJ: 1,87 %)
(Stand: 12/2022; Restlaufzeit: 15 Jahre). Klinftige
Lohn- und Gehaltssteigerungen sind mit 3,1 %
(VJ: 2,1 %) sowie Rentenanpassungen mit 3,2 %
(VJ: 2,2 %) berlcksichtigt. Eine Fluktuation wurde
nicht bericksichtigt.

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden
unterschiedlichen Zinssétze fiir eine 7-Jahres-Be-
trachtung (1,44 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung
(1,78 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 33.461,00
€. Dieser Betrag unterliegt unter den Vorausset-
zungen des § 253 Abs. 6 S. 2 der Ausschiittungs-
sperre.

Riickstellungen fur Bauinstandhaltung

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i. d. F. vor dem
BilMoG gebildeten Riickstellungen fiir Bauin-
standhaltung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1
EGHGB beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung
der Ruckstellungen werden unter dem Posten
LSonstige betriebliche Ertrage” ausgewiesen. Im
Geschaftsjahr 2022 wurden bei der Wirtschafts-
einheit in Weiden 109,2 T€ aufgrund Veraule-
rung aufgeldst.

Sonstige Ruckstellungen

In den sonstigen Riickstellungen sind hauptsach-
lich eine Rickstellung fiir ausstehende Rech-
nungen auf Bau- und Grundsttickskosten tiber
249,0 T€ und eine Rickstellung fiir unterlassene
Instandhaltung Uber 172,0 T€ enthalten.

Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind im
Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber
den Gesellschaftern

Gegenliber Gesellschaftern bestehen in den Ver-
bindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
ausgewiesene Verbindlichkeiten in Hohe von
66.111.200,65 € (VJ: 51.969.475,54 €).



Ferner bestehen Forderungen gegeniiber Gesell-
schaftern in den Forderungen aus Betreuungsta-
tigkeit in Hohe von 1.576,09 € (VJ: 0,00 €).

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Im Wesentlichen wird der Wert des vom Gesell-
schafter Caritasverband fiir die Di6zese Regens-
burg e. V. als Mietvorauszahlung erhaltene
Grundstiick in der Plato-Wild-Stral3e in Regens-
burg angesetzt. Nach Errichtung des Neubaus
auf dem Grundstiick im Jahr 2016 wird dieser bis
2039 aufgel6st.

Sonstige betriebliche Ertrage

Im Berichtsjahr sind aulergewdhnliche Ertrdge aus
dem Verkauf von Anlagevermdgen (1.950,7 T€),
aus der Gewdhrung von Kapitalnachlassen
(159,0 T€) sowie Ertrédge aus der Auflésung von
Rickstellungen (113,1 T€) angefallen. AuBerdem
sind Ertrage aus friiheren Jahren (11,6 T€) ent-
halten.

Abschreibungen
Im Kalenderjahr 2022 erfolgten -wie im Vorjahr-
keine auBBerplanmaBigen Abschreibungen.

Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auBBer-
bilanzielle Geschafte

Aus Bauvertrdagen fir die im Bau und in der Pla-
nung befindlichen Objekte bestehen zum Bilanz-
stichtag nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
in Hohe von 25.037,4 T€.
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Gesellschaftervertreter,
Aufsichtsratsmitglieder und
Geschaftsflihrung

des KWS Regensburg

Q (h 7 4Q
Markuﬂgl(o@i Maximilian Meiler

Personal

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2022 durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmer/innen (VZ = Voll-
zeit, TZ =Teilzeit) betrug (ohne Geschaftsflihrung):

« kaufmannische Mitarbeiter/innen 9VZ 5TZ
» technische Mitarbeiter/innen 2VZ 0TZ
+ Hausbetreuer/innen, Reinigungs-

krafte etc. 1VZ 0TZ

Auf3erdem wurde eine Auszubildende beschaftigt.
Die Geschaftsfiihrung stellt der Geschéftsbesorger.

Mitglieder der Geschaftsfiihrung

+ Markus Jakob, Geschéftsfuhrer

+ Maximilian Meiler, Geschaftsflihrer

Mitglieder des Aufsichtsrats

+ Wolfgang Brautigam, stellv. Finanzdirektor der
Ditzese Regensburg, Vorsitzender

« Diakon Michael WeiBmann, Direktor des
Ditzesan-Caritasverbandes Regensburg,
stellvertretender Vorsitzender

« Hans Pschorn, stellv. Hauptgeschaftsfiihrer der
Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz i.R.

+ Alexander Stahl, Geschéftsfiihrer der Hand
werkskammer Niederbayern-Oberpfalz

+ Franz Xaver Lindl, Vorstandsvorsitzender der
Sparkasse Regensburg i.R. - ab 01.08.2022

Regensburg, 21. April 2023

Die Geschéftsfiihrung

©Jakob Schotz
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Entwicklung des Anlagevermogens

Verbindlichkeiten- und Anlagespiegel

Anschaffungs-/ Zugédnge Abgdnge  Umbuchungen Zuschrei-  Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschifts- (+#/-)  bungen Herstellungskosten
01.01.2022 jahres 31.12.2022
€ € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstande 2.806,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2.806,47
Sachanlagen
Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte m. Wohnbauten 111.094.161,25 1.513.788,48 3.875.633,55 27.662.710,35 0,00 136.395.026,53
Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 91.712,30 0,00 0,00 0,00 0,00 91.712,30
Grundstiicke ohne Bauten 114.034,54 0,00 0,00 0,00 0,00 114.034,54
Bauten auf fremden Grundstiicken ~ 423.092,24 0,00 0,00 0,00 0,00 423.092,24
Technische Anlagen 67.543,71 0,00 0,00 0,00 0,00 67.543,71
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattungen 789.368,75 3.934,11 18.889,72 0,00 0,00 774.413,14
Anlagen im Bau 25.362.445,62 21.811.627,03 * 0,00 -27.662.710,35 0,00 20.511.362,30
Bauvorbereitungskosten 581.244,96 544.013,20 0,00 0,00 0,00 1.125.258,16
139.523.603,37 23.873.362,82 3.894.523,27 0,00 0,00 159.502.442,92
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 2.950,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.950,00
Anlagevermégen insgesamt 139.529.359,84 23.873.362,82 3.894.523,27 0,00 0,00 159.508.199,39

* darin aktivierte Erbbauzinsen in Héhe von € 53.304,14 und Fremdkapitalzinsen in Hohe von € 220.836,47 enthalten

Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.a. Rechte

Verbindlichkeiten Insgesamt
unter 1 Jahr

(Vorjahreswerte in Klammern) (€) Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€)
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 45497.508,37 (39.610.521,11) 1.250.843,13 (1.225.882,85)
Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern  67.506.696,50  (53.507.687,41) 1.472.569,27 (1.110.670,83)
Erhaltene Anzahlungen 4.514.862,16 (4.550.072,22) 4.514.862,16 (4.550.072,22)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.485,36 (5.680,48) 7.485,36 (5.680,48)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.513.706,53 (2.035.394,27) 2.375.684,83 (2.035.394,27)
Sonstige Verbindlichkeiten 19.061,14 (12.751,74) 19.061,14 (12.751,74)
Gesamtbetrag 120.059.320,06 (99.722.107,23) 9.640.505,89 (8.940.452,39)



Abschreibungen Zugange Abgange Umbuchungen  Zuschrei- Abschrei- Buchwert Buchwert

des Geschafts- (+/-) bungen bungen

01.01.2022 jahres 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021

€ € € € € € € €

2.804,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2.804,47 2,00 2,00

19.248.063,57 1.711.820,74 2.840.758,13 0,00 0,00 18.119.126,18 118.275.900,35 91.846.097,68

84.272,04 3.968,99 0,00 0,00 0,00 88.241,03 3.471,27 7.440,26

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 114.034,54 114.034,54

423.091,24 0,00 0,00 0,00 0,00 423.091,24 1,00 1,00

40.769,88 3.381,96 0,00 0,00 0,00 44.151,84 23.391,87 26.773,83

690.476,11 20.230,46 18.889,72 0,00 0,00 691.816,85 82.596,29 98.892,64

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.511.362,30 26.362.445,62

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.125.258,16 581.244,96

20.486.672,84 1.739.402,15 2.859.647,85 0,00 0,00 19.366.427,14 140.136.015,78 119.036.930,53

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.950,00 2.950,00

20.489.477,31 1.739.402,15 2.859.647,85 0,00 0,00 19.369.231,61 140.138.967,78 119.039.882,53
davon Rest-
laufzeit:

1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
(€) Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€)

5.323.636,30 (4.533.427,49) 38.923.028,94 (33.851.210,77) 45.497.508,37 (39.610.521,11) Grundpfandrechte

6.953.203,17 (6.811.858,50) 59.080.924,06  (45.585.158,08) 1.397.071,94 (1.538.211,87) Grundpfandrechte

0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) -
0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) -
138.021,70 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) -
0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) -

12.414.861,17 (11.345.285,99) 98.003.953,00 (79.436.368,85) 46.894.580,31 (41.148.732,98)
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprifers flr das Geschaftsjahr 2022

An die Katholisches Wohnungsbau und Sied-
lungswerk der Diozese Regensburg GmbH,
Regensburg

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Katholisches
Wohnungsbau und Siedlungswerk der Diozese
Regensburg GmbH, Regensburg - bestehend
aus der Bilanz zum 31.12.2022 und der Gewinn
und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1.1. bis zum 31.12.2022 sowie den Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der Katholisches
Wohnungsbau und Siedlungswerk der Didzese
Regensburg GmbH, Regensburg, fiir das Ge-
schaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmafliger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage fiir
das Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2022
und

- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemal3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die Ordnungsmafigkeit des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts geflihrt
hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmalliger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
,NVerantwortung des Abschlussprufers fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen un-
abhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen In-
formationen umfassen die von uns vor dem Da-
tum dieses Bestatigungsvermerks erlangten
Ubrigen Teile des Geschéftsberichts ohne weitere
Querverweise auf externe Informationen mit
Ausnahme des gepriiften Jahresabschlusses und
des gepriiften Lageberichts. Unsere Prifungs-
urteile zum Jahresabschluss und Lagebericht
erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informa-
tionen; dementsprechend geben wir weder ein
Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Priifungsschlussfolgerung hierzu ab. Im Zusam-
menhang mit unserer Priifung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen

« wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahres-
abschluss, Lagebericht oder unseren bei der
Priifung erlangten Kennnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt er-
scheinen.



Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich
fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdgli-chen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind
die gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben.
Dartiber hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben,
um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.
Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uber-
wachung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darlber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellun-
gen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an
Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen
aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn
verninftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Giben wir pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darlber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher - beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter - falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten,
da VerstoRBe betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkei-
ten, irrefliihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhal-
ten kénnen.
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- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir
die Prifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Pri-
fung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaBnahmen, um Priifungshandlun-
gen zu planen, die unter den gegebenen Um-
standen angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

+ beurteilen wir die Angemessenheit der von
den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Ver-
tretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhdngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Ange-

messenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortflihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlang-
ten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehorigen An-
gaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kénnen jedoch dazu flihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatig-
keit nicht mehr fortfiihren kann.

« beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den
Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlie3lich der Angaben sowie ob der Jah-
resabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

+ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts
mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild
von der Lage des Unternehmens.

« flhren wir Prifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ab-
leitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Pri-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinf-
tige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie
bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlie3lich etwaiger Mangel im internen Kon-
trollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

Minchen, 14. Juni 2023

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTER-
NEHMEN

(Baugenossenschaften und -gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Priifungsverband

(gez. Prausch)
Wirtschaftspriifer

(gez. Pritschet)
Wirtschaftsprifer



Veranderungen in der KWS-Geschaftsflihrung

Die Wohnungswirtschaft

Ehrenurkunde

Herrn Markus Jakob
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Nach 13 Jahren in der Geschéftsflihrung des KWS
Regensburg verlasst Markus Jakob im Herbst
2023 das Unternehmen und wird ab 1. Oktober
fur das kommunale Wohnungsunternehmen

der Stadt Bamberg tatig sein. Damit fand Markus
Jakob in Heimatnahe eine neue berufliche Her-
ausforderung.

Im Rahmen der Aufsichtsratssitzung im Juli 2023
wurde Markus Jakob verabschiedet und fiir seine
hervorragende Tatigkeit im KWS mit der Ehrenur-
kunde des Verbandes bayerischer Wohnungsunter-
nehmen e.V. (kurz: VAW Bayern) ausgezeichnet.

Markus Jakob war seit 2010 als Geschaftsfiihrer
flr das KWS tatig und mal3geblich fiir die Neuaus-
richtung des Unternehmens verantwortlich. Unter
seiner Fihrung wurden innerhalb der letzten gut
zehn Jahre die Umsatze verdreifacht. Die Bilanz-
summe wurde von rund 45 Millionen Euro auf 150
Millionen Euro gesteigert. Der Wohnungsbestand
erhohte sich von rund 700 auf 1.200 Einheiten.
Jakob war hauptverantwortlich als wirtschaftlicher
Baubetreuer fiir zahlreiche kirchliche und sonstige
Einrichtungen und Rechtstrager tatig.

Herausragende Projekte in seiner Zeit waren bei-
spielsweise die Generalsanierung des Gymnasiums
mit Internat der Regensburger Domspatzen, des
Didzesanzentrums Obermiinster und die Sanie-
rung der St. Marienschulen in Regensburg.

Auch der Neubau und die Sanierung der Marien-
Realschule in Cham, die Sanierung der Basilika St.
Jakob in Straubing und der Bischof-Wittmann-
Schule in Regensburg fielen in seine Verantwor-
tung.

+Wir wiinschen Herrn Markus Jakob alles er-
denklich Gute fiir seinen weiteren beruflichen
Weg. Wir haben grof3es Verstandnis, dass er
Regensburg beruflich flir seine Heimat verlasst,
auch um wieder naher bei seiner Familie sein zu
kdnnen’, sagte Wolfgang Brautigam, Vorsitzender
des KWS-Aufsichtsrats. Mit Herrn Jakob verlie-

re das kirchliche Wohnungsbauunternehmen
eine kirchennahe, geradlinige und kompetente
Fihrungspersonlichkeit, die das Herz am rechten
Fleck hat. Die Zusammenarbeit mit dem Bistum
sei immer von Vertrauen und Wertschdtzung ge-
pragt gewesen, so Brautigam.

Das KWS wird ab Oktober 2023 nur noch von
einem Geschaftsfiihrer, Herrn Maximilian Meiler,
vertreten. Florian Maier, langjahriger Mitarbeiter
im Betrieb, wird zum technischen Prokuristen
bestellt und zukiinftig die eigene Neubau- und
Instandhaltungstatigkeit sowie den Geschaftsbe-
reich der wirtschaftlichen Baubetreuung mit-
verantworten. Das KWS wird auch weiterhin als
kompetenter Partner im Bereich der wirtschaft-
lichen Baubetreuung tatig sein.
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Impressionen

der Segnungen 2022 in Eschenbach, Landshut, Regenstauf und Weiden
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Bauleistungen in den
Geschaftsjahren 2022 ff.

1. Eigene Baumaf3nahmen

Fertigstellungen 2022

* Regensburg-Burgweinting, Lotte-Branz-Stral3e:
Neubau von 26 freifinanzierten Mietwohnungen *)

+ Regensburg, Boessnerstralle: Errichtung von 36
freifinanzierten ,Seniorenwohnungen’, einer
Tagespflege und einer Sozialstation *)

+ Regensburg, GroBprifening 7: KWS-Verwaltungs-
gebdude (Sanierung)

+ Weiden, Heinrich-von-Kleist-Stral3e: Errichtung von
15 freifinanzierten ,Seniorenwohnungen”

* Erbendorf, Kemnather Stral3e: Neubau von 32
freifinanzierten Wohneinheiten *)

Bauiiberhang Ende 2022

* Neustadt a. d. Waldnaab, Johann-Dietl-StraRe:
Neubau von 24 freifinanzierten ,Seniorenwoh-
nungen”¥)

+ Regenstauf, GoethestraBBe: Neubau eines Alten-
und Pflegeheimes mit 80 Pflegepldtzen und 9
Pldtzen in einer Pflegeoase sowie Errichtung von
42 freifinanzierten Mietwohnungen *)

+ Bad Abbach, Gutenbergring: Neubau von 45
offentlich-geforderten Mietwohnungen *)

Geplante Baubeginne 2023

* Neustadt a. d. Donau, St.-Josef-Platz: Umbau
und Erweiterung des Alten- und Pflegeheimes
St. Josef *)

Planungen 2023 ff

2. Baubetreuungsmaf3inahmen

Fertigstellungen 2022

Baumalnahmen:

* Regensburg, Obermiinsterplatz 7: Generalsanie-
rung Didzesanzentrum Obermiinster

* Regensburg, Johann-Hosl-Strale: Teilabbruch,
Generalsanierung, Umbau und Erweiterung
Bischof-Wittmann-Schule

* Regensburg, Obermiinsterplatz 10: Sanierung
und Neubau Jugendamt Obermiinster

+ Roding, Kirchplatz: Stadtpfarrkirche ,St. Pan-
kratius” — Neubau Sakristei

+ Regensburg, Hermann-Kohl-Strae und Dornier-
stralBe: Sanierung und Modernisierung Wohnan-
lage ,Barbarahof” (Bauabschnitt I)

* Regensburg, Wittelsbacher Stral3e 5a/5b:
Sanierung Wohngebaude

* Regensburg, Domplatz: Sanierung ,Haus
Heuport”

+ Regensburg, Niedermiinstergasse: Teilsanierung
des Gebaudes (ehem. Dompfarrhof)

* Arrach: ErschlieBung Wohngebiet ,Pfarrer-
gwendfeld”

* Karlstein: Jugendschulungshaus

+ Regensburg, Bismarckplatz 2: Bibliothek/Archiv
Papst-Benedikt-Institut

+ Hohenburg, Marktplatz: Sanierung Pfarrkirche
St. Jakob (Nachgriindung Kirchturm)

Bauiiberhang Ende 2022

Baumalnahmen:

« Regensburg, Bismarckplatz: Dachsanierung
Priesterseminar ,,St. Wolfgang”

« Regensburg-Burgweinting, Priiller Weg 17:
Neubau Depot der Didzese Regensburg

+ Laberweinting-Eitting: Sanierung der Filialkirche
,St. Johannes der Taufer”

« Cham, Blirgermeister-Vogl-Stra3e: Neubau
Marienrealschule

« Regensburg, Bischof-Wittmann-Stra3e: Neubau
Kindergarten und Wohnungen ,St. Wolfgang”

+ Riedenburg, St. Anna-Platz: Madchenrealschule
,St. Anna“ - SanierungsmafBnahmen (1. Bau-
abschnitt)

- Straubing, Pater-Josef-Mayer-Stral3e: Sanierung
Alten- und Pflegeheim Marienstift

« Regensburg, Weinweg: Fenstersanierung und
zentrale Betriebstechnik Seminar Westmuinster
(Bauabschnitt [ und 1)

« Trausnitz, Hofmarkt: Renovierung Versohnungs-
kapelle mit Sachsenturm

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



+ Regensburg, Heinkelstral3e: Neubau eines
Appartementhauses mit 116 Wohneinheiten
und Tiefgarage

+ Amberg, Deutsche Schulgasse: Dr. Johanna-
Decker-Schulen - BrandschutzmaBnahmen

* Regensburg, Emmeramsplatz: Schloss St.
Emmeram - Sanierung Stidfliigel

+ Regenstauf, Kirchplatz: Sanierung Pfarrkirche ,St.
Jakobus”

« Straubing, Am Platzl: Fassadensanierung Neben-
kirche,St. Veit” (Bauabschnitt I1)

* Regensburg, Schwarze-Baren-Stral3e 3: Sanierung
Wohngebaude

+ Mallersdorf-Pfaffenberg, Klosterberg 1: Umbau/
Erweiterung Nardini-Realschule

* Oberhatzkofen: Innenrenovierung Pfarrkirche
Maria Himmelfahrt

+ Grimmerthal: Jugendibernachtungshaus

+ Voithenberg: Blasi-Hausl

+ Ittling, Am Griesfeld: ErschlieBung Wohngebiet

Machbarkeitsstudien/Voruntersuchungen/Planungen

* Regensburg, St. Petersweg: Bischofliche Zentral-
bibliothek/Bischofliches Zentralarchiv - Vorprojekt

* Amberg: Sanierung Altenheim Friedlandstral3e

* Roding, Heilbriinnl: Innenrenovierung Wallfahrts-
kirche St. Maria Magdalena - Voruntersuchung

+ Nittenau, St.-Wolfgang-StraRe: Neubau Senioren-
wohnungen

+ Kallmiinz: Altenheim

+ Aufhausen, Bischof-Rudolf-Graber-Stral3e: Sanie-
rung Wallfahrtskirche ,Maria Schnee”

+ Oberroning, Klosterweg: Generalsanierung/
Neubau der Real- und Mittelschule

Nardini Realschule

Geplante Baubeginne 2023 ff
Baumalnahmen:
+ Marktredwitz, Friedensplatz: RestmaBnahmen 84066 Mallersdorf-Pfaffenberg
Umbau und Sanierung Pfarrzentrum ,Herz Jesu”
+ Regensburg: Neuausrichtung Museen am Dom
* Regensburg, Domplatz: Erneuerung Beleuchtung
Dom St. Peter
* Minchen, Kaulbachstral3e 61a: AuBenrenovie-
rung Mietwohngebaude
+ Kelheim: Sanierung Caritas-Sozialzentrum
+ Bamberg, Karmelitenplatz: AuBen- und Innenre-
novierung Karmelitenkirche (Bauabschnitt | + 1)
+ Regensburg, Hermann-Kohl-Strae und Dornier-
straBe: Sanierung und Modernisierung Wohnan-
lage ,Barbarahof” (Bauabschnitt Il)

Klosterberg 1,
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Aktuelle Projekte

Neubau von 26 freifinanzierten
Mietwohnungen
Lotte-Branz-Str. 2-12a,

93055 Regensburg-Burgweinting

NEUBAU

Bauherr: KWS Regensburg

Bauzeit: 05/2020 - 06/2022




Neubau von 32 freifinanzierten
Mietwohnungen

Kemnather StraBe 22,

92681 Erbendorf

NEUBAU

Bauherr: KWS Regensburg

Bauzeit: 10/2020 - 07/2022

Neubau von 36 freifinanzierten
Seniorenwohnungen,

einer Tagespflegeeinrichtung und
einer Sozialstation

Boessnerstr. 5a, 93049 Regensburg

NEUBAU
Bauherr: KWS Regensburg

Bauzeit: 04/2020 - 08/2022
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Aktuelle Projekte

Neubau von 45 6ffentlich geforderten
Mietwohnungen

Gutenbergring 12-14,

93177 Bad Abbach

NEUBAU

Bauherr: KWS Regensburg

Zuschussgeber: Regierung
von Niederbayern - EOF / EnMWR

Bauzeit: 09/2021 - Mai 2024
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Neubau eines Seniorenwohnheimes
mit 80 Pflegepldtzen sowie 9 Pldtzen in
einer Pflegeoase und 42 barrierefreien
Mietwohnungen

Goethestr. 1/Schwabenstr. 55,

93128 Regenstauf

NEUBAU
Bauherr: KWS Regensburg
Zuschussgeber: KfW - BEG Wohngebdude

Bauzeit: 02/2022 - Frithjahr/Herbst 2024
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Aktuelle Projekte
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Nardini Realschule im Kloster
Mallersdorf

Klosterberg 1,

84066 Mallersdorf-Pfaffenberg

SANIERUNG

Bauherr: Schulstiftung der Didzese
Regensburg

Zuschussgeber: BAFA-Forderung,
Regierung von Niederbayern,

Landkreis Straubig-Bogen

Bauzeit: 10/2022 - 08/2023
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Aktuelle Projekte

Bischof-Wittmann-Schule
Johann-Hosl-Str. 2,
93053 Regensburg

Umbau und Erweiterung
Bauherr: KJF Regensburg

Zuschussgeber: Regierung
der Oberpfalz

Bauzeit: 05/2021 - 09/2022

42



Westmiinster

Weinweg 31, 93049 Regensburg

SANIERUNG
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Bauzeit: 05/2021 - 12/2023
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Aktuelle Projekte

AuBlen- und Innenrenovierung
der Kirche St. Johannes
Laberweinting, Eitting

SANIERUNG

Bauherr: Kath. Kirchenstiftung St.
Martin

Zuschussgeber: Diozese Regensburg,
Bezirk Niederbayern Entschadigungs-
fond, Landkreis Straubing-Bogen,
Gemeinde Laberweinting

Bauzeit: 08/2020 - 12/2023




Neuordnung und Bebauung
Areal Schmauskeller
Bischof-Wittmann-Stral3e,
93051 Regensburg

NEUBAU/SANIERUNG

Bauherr: Besondere Klerikalseminar-
stiftung St. Jakob, Regensburg,

Kath. Kirchenstiftung St.

Wolfgang, Regensburg

Zuschussgeber: Regierung der
Oberpfalz - EOF,

KfW - BEG Wohngebaude/Nichtwohn-
gebaude,

Diozese Regensburg KdoR

Bauzeit: Winter 2021 - Sommer 2024

i . Pfarrkirche St. Veit
[ e—— Am Platzl 1, Straubing
" SANIERUNG

Bauherr: Kath. Kirchenstiftung St.
Jakob

Zuschussgeber: Diozese Regensburg,
Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege,

Bezirk Niederbayern, Stadt Straubing

Bauzeit: 09/2018 - 12/2023
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Aktuelle Projekte

ErschlieBung Wohngebiet
Pfarrergwendfeld
Falkenstein/Arrach

ERSCHLIEBUNG

Bauherr: Kath. Pfarrpfriinde-
stiftung Arrach - St. Valentin

46 Bauzeit: 05/2021 - 03/2023

AuBen- und Innenrenovierung der
Vers6hnungskapelle mit Sachsen-
turm

Hofmarkt 7, 92555 Trausnitz

SANIERUNG

Bauherr: Kath. Kirchenstiftung
St. Josef, Trausnitz

Zuschussgeber: Bund - Denkmal-
schutz-Sonderprogramm,

Ditzese Regensburg KdoR

Bauzeit: 03/2021 - 12/2022



Neubau eines Appartement-
hauses mit 116 Wohn-
einheiten und Tiefgarage
Heinkelstr. 4+6,

93049 Regensburg

NEUBAU

Bauherr: Volksbank-Raiffeisen-
bank Regensburg-Schwandorf eG

Zuschussgeber: Regierung
der Oberpfalz - EOF

Bauzeit: 08/2021 - Herbst 2023
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