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Vorwort

75 Jahre geschenkte Lebensfreude

Was vermehrt sich, wenn man es teilt? Ganz
gewiss hat sich unser Griindungsvater, der
Regensburger Erzbischof Dr. Michael Buchber-
ger, diese Frage vor 75 Jahren auch gestellt? Es
ist die Liebe zum Nachsten. Die Liebe zu den
Menschen. Der Tag fiir die Unterzeichnung der
Griindungsurkunde wird also kein Zufall ge-
wesen sein. An Heilig Abend griindeten er und
seine damaligen Mitstreiter unser Katholisches
Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Di6zese
Regensburg GmbH, kurz das KWS. Damals wie
heute, das diirfen wir in aller Demut sagen, ein

groBes Geschenk fiir viele Menschen im Bistum.

Am 9. Mai 1949 wurde unser Unternehmen ins
Handelsregister eingetragen. Seitdem erfiillen
wir treu unseren Dienst an den Menschen. Wir
schaffen bezahlbaren Wohnraum, besonders fiir
sozial benachteiligte Menschen. Heute, 75 Jahre
nach unserer Griindung, sind wir gefragter denn
je. Wir sind der moderne, kirchliche Immobilien-
dienstleister in der Di6zese Regensburg, den
sich unser Griindungsvater damals gewiinscht
hat. Wir schaffen Wohnraum und schenken vie-

len Menschen nachhaltig echte Lebensfreude.

Dankbar schauen wir auf diese 75 Jahre zurlick
und haben unser KWS mit einem Gottesdienst
zusammen mit unserem aktuellen Di6zesan-
bischof Rudolf Voderholzer gefeiert.,Menschen
brauchen ein Dach tiber dem Kopf, Menschen-
wirdiger und bezahlbarer Wohnraum ist ein
Menschenrecht’, machte Bischof Rudolf in seiner
Predigt deutlich.

Auch wenn uns die wirtschaftlichen und politi-

schen Rahmenbedingungen in den letzten Jah-
ren immer wieder vor grof3e Herausforderungen
gestellt haben, konnten wir auch im Jahr 2024
den Menschen zweckvoll dienen und unser
Grindungsziel im Jubilaumsjahr auch wieder

gesegnet erfillen.

Entgegen dem allgemeinen Trend zum Bau-
stopp konnten wir im vorliegenden Geschéfts-
jahr beispielsweise zwei gro3e BaumaBRnahmen

erfolgreich fertigstellen.

In Regenstauf konnte ein Altenheim mit 89
Pflegeplatzen und einer angrenzenden Wohn-
anlage mit 42 barrierefreien Mietwohnungen
fertiggestellt und fiir die gllicklichen Bewohner
geodffnet werden. AuBerdem konnte die Wohn-
anlage in Bad Abbach mit insgesamt 45 6ffent-
lich geférderten Mietwohnungen fertig gestellt
werden. Es dauerte nicht lange, da erfreuten sich

gliickliche Mieter an diesen Wohnraumen.

Das sind nur zwei von vielen eindrucksvollen
Beispielen, wo wir als KWS unseren dienlichen
Beitrag zur Bereitstellung von bezahlbarem



_ oy

und klimafreundlichen ohnraum nachhaltig

geleistet haben.

Diesen Erfolg haben wir im Sinne unserer Griin-
dungsvater entsprechend geteilt. Anldsslich
unseres Jubildums haben wir 32 mal 750 Euro
an Pfarreien gespendet. Damit auch andere ihre
Mission erfolgreich gestalten kdnnen.

Als neuer Geschaftsfiihrer des KWS méchte ich
mich an dieser Stelle besonders bei meinem
Vorganger Maximilian Meiler bedanken, der
das KWS mit seiner exzellenten Expertise durch
die letzten nicht ganz leichten Jahre mehr als
erfolgreich gefiihrt hat. Meine Mitstreiter und
ich haben ein gesundes, mehr als erfolgreiches

Unternehmen tibergeben bekommen.

Auch das verpflichtet. Wir méchten diese Lei-
denschaft, diesen Dienst an den Menschen wei-
ter erfolgreich vermehren. Dafiir haben wir auch
unsere Webseite noch einmal optimiert. Damit
die Menschen im Bistum weiter zeitgemal3 und
noch schneller den richtigen Ansprechpartner,
unsere Hilfe und aktuelle Wohnungsangebote
finden.

Neubau von 45 6ffentlich-geférderten
Mietwohnungen,

Gutenbergring 12-14,

93077 Bad Abbach,

Bezug 05/2024

Ganz im Sinne unseres Griindungserzbischof.
Was vermehrt sich, wenn man es teilt? Es ist die
Liebe zum Nachsten. Die Liebe zu den Men-
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens
Geschdftsmodell des Unternehmens

Die Katholisches Wohnungsbau- und Siedlungs-
werk der Di6zese Regensburg GmbH wurde am
14. Januar 1949 gegriindet und am 9. Mai 1949
in das Handelsregister, Abteilung B - Blatt 1081,
eingetragen.

Geschaftsgebiet ist das Gebiet der Diozese
Regensburg. Die Gesellschaft besitzt Objekte im
GrofBraum Regensburg sowie an den Standor-
ten Erbendorf, Eschenbach, Furth (b. Landshut),
Landshut, Mitterteich, Neustadt an der Donau,
Neustadt an der Waldnaab, Roding, Schwandorf,
Tirschenreuth und Weiden.

Wesentliche Veranderungen ergaben sich im Ge-
schaftsjahr 2024 durch den Erstbezug der Neu-
bauwohnanlage in Bad Abbach mit 45 Wohnun-
gen und dem Bezug des Seniorenwohnens und
des Altenheims in Regenstauf mit insgesamt 131
Wohneinheiten.

Nach dem Gesellschaftsvertrag in der Fassung
vom 5. Mdrz 2018, eingetragen im Handelsre-
gister am 12. Juli 2018, ist der Zweck der Gesell-
schaft vorrangig eine sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevdlkerung (kirchlich-sozialer
Zweck). Die Gesellschaft nimmt damit an der Er-
fullung des kirchlichen Auftrags teil.

Gesellschafter

Diozese Regensburg Kd6R 926.000,00 €
Caritasverband fiir die

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

Regensburg Kd6R 52.000,00 €

Bischofliche Knabenseminar-
stiftung d. Dibzese Regensburg ~ 31.000,00 €

Stammkapital insgesamt 1.127.000,00 €

Geschdftsfelder

Die Bewirtschaftung und Entwicklung des eige-
nen Wohnungsbestandes sowie die wirtschaft-
liche Baubetreuung in erster Linie fir kirchliche

Rechtstrager bilden das Kerngeschaft des Woh-
nungsunternehmens.

Daneben liegt ein weiteres Tatigkeitsfeld in der
Verwaltung von Wohnungen fiir Dritte. Die Er-
laubnis zum Betreiben eines Gewerbes nach

§ 34c Gewerbeordnung wurde der Gesellschaft
durch die Stadt Regensburg bzw. durch die
Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und
Oberbayern mit Bescheiden vom 16. August 1993
bzw. vom 29. April 2019 erteilt.

Geschiiftsbesorgung

Seit dem 1. Januar 1977 besteht ein Geschdftsbe-
sorgungsvertrag mit der Joseph-Stiftung, kirch-
liches Wohnungsunternehmen, Bamberg. Die
organisatorische und personelle Leitung ist damit
in die Zukunft hinein gewahrleistet.

Das Unternehmen hélt nachstehende
Beteiligungen:

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 branchenspe-
zifische Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nicht nur mit hartna-
ckigem konjunkturellem Gegenwind zu kdmpfen,
sondern muss sich auch an die sich andernden
strukturellen Rahmenbedingungen anpassen.
Dies betrifft insbesondere die Industrie und be-
lastet ihre Exportgeschdfte und Investitionen.
Auf die langer anhaltende Schwache der Wirt-
schaftsaktivitat reagiert mittlerweile auch der
Arbeitsmarkt merklich. Dies dampft den privaten
Konsum. Vor diesem Hintergrund stagnierte die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2024. Nach Einschat-
zung der Bundesbank wird sie erst im Verlauf des
Jahres 2025 langsam beginnen, sich zu erholen.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
war im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) um 0,2 %
niedriger als im Vorjahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich
im Jahresdurchschnitt 2024 um 2,2 % gegentiber
2023 erhoht. Wie das Statistische Bundesamt (De-



statis) mitteilt, fiel die Inflationsrate im Jahr 2024
damit deutlich geringer aus als in den drei voran-
gegangenen Jahren. Im Jahresdurchschnitt hatte
sie 2023 bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und
2021 bei +3,1 % gelegen.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jah-
resdurchschnitt 2024 bei 6,0 % und ist demnach
um 0,3 % ggu. dem Vorjahr gestiegen. Im Jahres-
durchschnitt waren rd. 2,8 Millionen Menschen
arbeitslos gemeldet, rund 178.000 mehr als vor
einem Jahr.

- IR T ]

Die Europadische Zentralbank hat am 30. Januar
2025 zum fiinften Mal seit der geldpolitischen
Wende im vergangenen Jahr die Leitzinsen ge-
senkt. Demnach sinkt der Zinssatz fiir das Hauptre-
finanzierungsgeschaft um 0,25 Prozentpunkte auf
2,9 %. Dabei bleibt der EZB-Rat zurlickhaltend mit
Prognosen zum zukiinftigen Zinspfad. Das vorran-
gige Ziel bleibt, fiir eine nachhaltige Stabilisierung
der Inflation beim mittelfristigen Zielwert von 2 %
zu sorgen.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs sowie den
Konflikten im Nahen Osten konnen weiterhin Risi-
ken fir die Geschaftsentwicklung und den zukiinf-
tigen Geschiftsverlauf des Unternehmens nicht
ausgeschlossen werden. Zu nennen sind Risiken
aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaf3-
nahmen verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzégerung von geplanten
Einnahmen. Darlber hinaus ist mit einem Anstieg
der Mietausfalle, mit krisenbedingten Einschran-
kungen der eigenen operativen Prozesse sowie
ggf. mit verschlechterten Finanzierungsbedingun-
gen zu rechnen.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fiir rund 213.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein,
somit wurden 18 % weniger Wohnungen bewil-
ligt als im Jahr zuvor. Damit hat sich der drama-
tische Abwartstrend des Vorjahres (-27 %) etwas
abgeschwacht, zeigt aber weiterhin deutlich
nach unten.

St. Agid
Agidienplatz 6,

Derzeit gestalten sich die
Rahmenbedingungen fiir den

Wohnungsbau weiter schwierig.

Trotz der erfolgten Zinskorrektur

trifft ein hohes Preisniveau bei

den Bauleistungen auf eine durch die Haushalts-
lage bedingte Unklarheit beziiglich der zukiinf-
tigen Forderkonditionen. Diese schwierigen
Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneubau
schlugen sich 2024 sowohl bei Genehmigungen
von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im
Geschosswohnungsbau nieder.

93047 Regensburg

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnun-
gen sank dabei nach ersten Schatzungen deut-
lich starker (-30 %) als die Genehmigungen fiir
neue Mietwohnungen (-14 %). Insgesamt wurden
2024 wohl rund 44.000 Eigentumswohnungen
und 68.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Fir das Jahr 2025 ist auf Grundlage der Entwick-
lungen bei den Genehmigungen ein weiterer
Riickgang auf rund 218.000 neu errichtete Woh-
nungen zu erwarten. Auch 2026 wird sich dieser
Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abge-
schwacht. Die Fertigstellungen dirften dann erst-
mals seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Mar-



ke liegen. Erst danach diirfte eine Trendwende zu
wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar
werden.

Die Normalisierung der Energiepreise und der
Lieferbeziehungen fiir Baustoffe haben die
Wachstumsraten der Baupreise in den letzten
Monaten zwar deutlich nach unten gedrickt, das
Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiter
Uber den Wachstumsraten der allgemeinen
Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes verteuerten sich die Preise fiir den
Neubau von Wohngebauden in Deutschland im
4. Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um 3,1 %.
Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen tiber
der allgemeinen Preissteigerung, die 2,2 % be-
trug.

Regionale Rahmenbedingungen

Der GroBraum Regensburg sowie die Oberpfalz
verzeichnen seit mehreren Jahren ein kontinuierli-
ches Bevolkerungswachstum. Besonders die Stadt
Regensburg gehort zu den am starksten wachsen-
den Stadten Bayerns. Griinde hierfur sind die hohe
wirtschaftliche Dynamik, die Ansiedlung zahlrei-
cher Unternehmen, die attraktive Hochschulland-

schaft sowie die hohe Lebensqualitdt in der Region.

Insgesamt wird fiir die Oberpfalz eine stabile
Bevolkerungsentwicklung erwartet, wobei sich
der Groraum Regensburg mit einer erwarteten
Zunahme von 6,2 % bis + 6,5 % deutlich von
Regionen in der Nordoberpfalz abhebt, an denen
inzwischen teils mit einer stark abnehmenden
Tendenz zu rechnen ist.

In Regensburg selbst ist die Nachfrage nach
Wohnraum héher als das Angebot, was zu stei-
genden Mieten fihrt. Auch im direkten Umland
verzeichnet man zunehmenden Bedarf, da sich
viele Haushalte aufgrund der hohen Mietpreise
und begrenzten Verfligbarkeiten auf das weitere
Stadtumland ausweichen. Im bayernweiten Ver-
gleich liegt in der Oberpfalz und Niederbayern ein
unterdurchschnittliches Mietpreisniveau vor. Es ist
weiterhin von einem durchschnittlichen Anstieg
der Mietpreise auszugehen.

Das Unternehmen ist mit seinem bedarfsorien-
tierten Wohnungsangebot fiir die Zukunft gut
geristet. Sowohl fiir normalen Wohnraum als
auch fiir altersgerechtes Wohnen, MehrGeneratio-
nenWohnen und studentisches Wohnen besteht
in der Di6zese Regensburg eine hohe Nachfrage.

Lediglich die Wohnstandorte in der nérdlichen
Oberpfalz bediirfen weiterhin eines speziellen
Augenmerks hinsichtlich der langfristigen Ver-
mietbarkeit.

2.2. Geschaftsverlauf

Im Hinblick auf den Ukraine-Krieg sowie dem
Konflikt zwischen Israel und der Hamas und den
danach stark gestiegenen Energiepreisen sowie
der weiterhin hohen Baupreise waren im Jahr 2024
teilweise negative Auswirkungen auf die Geschafts-
entwicklung zu verzeichnen. Sie duf3erten sich

in héheren Instandhaltungskosten, Ausfallen bei
Mietforderungen sowie durch Verzégerungen bei
laufenden Bau- und InstandhaltungsmalBnahmen.
Daher wurde bzgl. der beobachteten Leistungsin-
dikatoren die Erwartung fiir den Berichtszeitraum
durch die aktuellen Geschehnisse mal3geblich
beeinflusst.

Bestandsbewirtschaftung

Zum 31. Dezember 2024 umfasste der eigene

Wohnungsbestand

851 Wohnungen,

368 Studentenwohnheimplatze,

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

391 Garagen / Tiefgaragenstellplatze und

413 Carports / offene Stellplatze

mit einer Wohn- und Nutzfliche von 68.839 m*.

Fir InstandhaltungsmalBnahmen am eigenen
Immobilienbestand wurden im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr rund 1.052,1 T€ (ohne Verdanderungen
der Riickstellungen) aufgewendet. Die prognos-
tizierten Instandhaltungskosten in Hohe von

890 T€ wurden insbesondere aufgrund hoherer
Kosten durch au3erplanmaBige Wohnungssanie-
rungen sowie der auBBerplanmafigen Erneuerung
zusatzlicher Heizkreispumpen in der Wohnanlage
Regensburg, Brandlberger StraRe 128 tberschrit-
ten. Es erfolgten keine Modernisierungsmaf3nah-
men.

Neubautiditigkeit

Im Geschéftsjahr 2024 wurde die Neubaumafnah-
me in Regenstauf mit 89 Pflegeplatzen und einer
angrenzenden Wohnanlage mit 42 barrierefreien
Mietwohnungen fertiggestellt. Das Altenpflege-
heim wird langfristig an den Betriebstrager, die
Caritas Wohnen und Pflege gGmbH, vermietet.
Zudem konnte die Wohnanlage in Bad Abbach mit
insgesamt 45 offentlich geforderten



Mietwohnungen fertig gestellt und voll vermietet
werden.

In Neustadt an der Donau erfolgen derzeit Um-
und Erweiterungsbauten an einem bestehenden
Altenpflegeheim. Mit einer Fertigstellung der
BaumaBnahme ist bis Friihjahr 2026 zu rechnen.
Es erfolgt eine langfristige Vermietung des Alten-
pflegeheimes mit 80 Pflegepldtzen an die Caritas
Wohnen und Pflege gGmbH.

Erwerbe und Verkdufe im Bereich des Anlagever-
maogens

Im Geschéftsjahr 2024 wurde die Ferienwohnung
in Travemiinde aus dem Bereich des Anlagever-
mogens veraullert. Es erfolgten keine Ankaufe. Es
wurden keine Erbbaurechte beurkundet.

VerwaltungsmdbBige Betreuung

Dieser Unternehmensbereich umfasste zum
31.12. 2024 folgende Fremdverwaltungen:

529 Mietwohnungen,

22 Studentenwohnheimplatze,

18 gewerbliche und sonstige Einheiten,
233 Garagen /Tiefgaragenstellpldtze und
154  Carports / offene Stellplatze

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

Die Umsatzerl6se aus der verwaltungsmaBigen
Betreuung betrugen 2024, 324.901,57 € gegen-
Uber 292.914,39 € im Vorjahr. Zum Jahresende
2024 belief sich das auf Sonderkonten verwal-
tete Treuhandvermoégen auf 4.109.159,34 € (VJ:
2.929.479,36 €).

Wirtschaftliche Baubetreuung

Als kirchliches Wohnungsunternehmen ist das Un-
ternehmen insbesondere als Partner im kirchlichen
und caritativen Bereich tatig. Inzwischen zdhlen
aber auch Institutionen auBBerhalb des kirchlichen
Bereichs zum Kundenkreis. Durch das Angebot der
wirtschaftlichen Baubetreuung war im Geschafts-
jahr eine gute Auslastung gegeben.

Betreut wurden zum Bilanzstichtag 50 in Planung
oder im Bau befindliche Malinahmen mit einem
Volumen von etwa 329 Mio. €

Die Betreuungserlose fiir schlussabgerechnete
MaRBnahmen lagen im abgelaufenen Jahr bei
397.751,05 € (VJ: 552.764,69 €).

Zusammenfassende Beurteilung

Die Geschadftsfiihrung der Katholisches Wohnungs-
bau- und Siedlungswerk der Di6zese Regensburg
GmbH beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres
insbesondere aufgrund der stabilen Vermietungs-
situation und der guten Auslastung im Baubereich
positiv.

Nebenkirche St. Veit,
Steinergasse 4A,

94315 Straubing
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2.3.Lage
Ertragslage

Umsatzerlose

Die Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatig-
keit (abzgl. Erldsschmalerungen) haben sich mit
9.415.802,46 € (VJ: 7.990.316,02 €) weiterhin positiv
entwickelt.

Die Erhéhung ist in erster Linie auf die Erstbeziige
im Jahr 2024 in Regenstauf und Bad Abbach sowie
niedrigerer Erlésschmalerungen zurtickzufiihren.

Ebenso kam es zu Erhéhungen aufgrund gestiege-
ner Betriebs- und Heizkosten sowie Mietanpassun-
gen.

Damit wurde die Bandbreite der Prognose von
9.100 T€ bis 9.300 T€ leicht tbertroffen.

Von den Umsdtzen aus der Betreuungstatigkeit
entfallen 324.901,57 € (VJ: 292.914,39 €) auf die
verwaltungsmafBige Betreuung und 397.751,05 €
(VJ: 552.764,69 €) auf die wirtschaftliche Baube-
treuung.

Die Umsatzerldse aus der verwaltungsmaBigen
Betreuung erhdhten sich aufgrund einer tariflichen
Anpassung und gestiegener Bestandszahlen.

Die Umsatzerlose aus der Baubetreuungstatigkeit
befanden sich unter Vorjahresniveau.

Sonstige betriebliche Ertrige

Die im Vergleich zum Vorjahr deutlich gestiegenen
sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 833,8
T€ (VJ: 478,1 T€) sind vor allem auf den VerauRe-
rungsgewinn einer Wohnung aus dem Anlagever-
maogen (Travemiinde) zurlickzufiihren.

Im Jahr 2024 sind Auflésungen von Riickstellungen
enthalten.

Instandhaltung

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung (ohne Ver-
anderungen der Ruickstellungen) beliefen sich im
Geschiftsjahr 2024 auf 1.052,1 T€.

Die fiir 2024 vorgesehenen Instandhaltungsaufwen-
dungen in Hohe von 890 T€ wurden damit Gber-
schritten.

Jahresergebnis

Der Jahresiiberschuss in Hohe von 2.043,1 T€ gliedert
sich wie folgt:

2024
Bewirtschaftungstatigkei 1.723,3T€
Modernisierung/Neubau -119,9T€
Betreuungstatigkeit -7ATE
Kapitaldisposition 136,7 T€
Sonstiger Bereich 3104T¢€
Steuern von Einkommen u. Ertrag 0,0TE
Jahresiiberschuss 2.043,1 T€

Der Jahresiiberschuss 2024 in Hohe von 2.043,1 T€
wird mafgeblich durch das Ergebnis aus der Be-
wirtschaftungstatigkeit und dem Ergebnis aus dem
sonstigen Bereich gepragt.

Die Veranderung im Bereich der Bewirtschaftungs-
tatigkeit ist im Wesentlichen auf den Anstieg der
Sollmieten zurlickzufiihren. Ebenso erhohten sich
Abschreibungen, Instandhaltungsaufwendungen
und Erbbauzinsen.

Die Erl6sschmalerungen gingen im Vorjahresver-
gleich leicht zuriick.

Das Ergebnis des sonstigen Bereichs resultiert im
Wesentlichen aus dem Verkaufserlos der Ferienwoh-
nung in Travemiinde.

Der Betreuungsbereich umfasst die wirtschaftliche
Baubetreuung und die verwaltungsmafige Betreu-
ung.

Das Ergebnis im Bereich Kapitaldisposition wird
durch Zinsertrage aus Guthaben bei Kreditinstituten
bestimmt.

Die Prognose zum Jahresiiberschuss 2024 in Hohe
von 2.000 T€ bis 2.200 T€ wurde damit erreicht.

Zusammenfassende Aussage zur Ertragslage
Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

Finanzlage

Kapitalstruktur und Investitionen

Die langfristigen Investitionen sind mit Eigenmit-
teln und langfristigem Fremdkapital finanziert. Die
Eigenkapitalquote betragt 18,0 % (VJ: 17,7 %). Die
gestiegene Eigenkapitalquote resultiert aus der
Erhéhung des Eigenkapitals aufgrund des Jahres-
Uberschuss 2024.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen



2023 Veranderungen

1.343,4T € 3799T€
-20,0T€ -99,9T€
-10,1T€ 2,7T€
106,3T € 304T€
-171,7T€ 482,1T€
00TE 00TE€
1.247,9T € 795,2T€

Kreditgebern betreffen nahezu ausschlie3lich
langfristige Objektfinanzierungen. Die Zinsen fiir
langfristige Darlehen werden i.d.R. zehn Jahre
-teilweise auch bis zu 20 Jahre- gesichert. Die
Finanzverbindlichkeiten haben sich im Geschafts-
jahr 2024 durch die Valutierung von Investitions-
darlehen zur Finanzierung der im Bau befindli-
chen Neubaumalinahmen um 7.714,4 T€ erhoht.
Demgegeniber stehen die planméaBigen

und auBerplanmafBigen Tilgungsleistungen.
Daneben kam es zu anfanglichen Darlehensriick-
zahlungen aufgrund von Baukostenunterschrei-
tungen in Hohe von 474,5 T€.

Fir die Finanzierung der NeubaumafBnahmen
kommen Eigenmittel und objektbezogene Fremd-
mittel -hier insbesondere Gesellschafterdarlehen-
zum Einsatz. Bei 6ffentlich gefoérderten Baumaf3-
nahmen werden Foérderdarlehen eingesetzt. Fur
die im Bau befindliche Malnahme in Neustadt an
der Donau bestand zum Abschlussstichtag noch
Restkosten in Hohe von 7.083 T€.

Aufgrund des umfangreichen Neubauvolumens
wird es zu steigenden planmaBigen Abschrei-
bungsbetragen kommen. Im Geschaftsjahr 2024
erfolgten keine Investitionen in den Bereichen
Grundstiicke ohne Bauten und Bautragertatigkeit.

Liquiditdt
Das Unternehmen kann zudem auf liquide Mittel
aus freien Kreditlinien von 3.579 T€ zurtickgreifen.

Liquiditat

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit wur-
de durch die Mittelzufliisse aus der Finanzierungs-
tatigkeit sowie aus der laufenden Geschaftstatig-
keit gedeckt. Insgesamt ergab sich ein Zufluss von
Zahlungsmitteln in Hohe von 46,5 T€ (VJ: Abfluss
in Hohe von 3.076,0 T€).

Der Finanzmittelbestand zum 31.12.2024 in Hohe
von 5.344,0 T€ wird im Geschaftsjahr 2025 Uber-
wiegend fiir die Neubautatigkeit in Neustadt/
Donau sowie fiir die Instandhaltung verwendet.
Fir das Geschaftsjahr 2025 wird auBerdem mit
der Auszahlung von rund 9.053 T€ Fremdmitteln
gerechnet.

Die Liquiditatslage der Gesellschaft ist zufrieden-
stellend; es sind derzeit und fur die Gberschaubare
Zukunft keine Engpdsse zu erwarten. Bei Bedarf
stehen unverandert ausreichend Kreditlinien zur
Verfligung.

Zusammenfassende Aussage zur Finanzlage

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsfahig-
keit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.
Die Finanzierung der Investitionen im Jahr 2025 ist
gesichert.

Vermégenslage

Die Bilanzsumme ist von 171.339.159,20 €
(31.12.2023) auf 179.834.289,93 € (31.12.2024)
gestiegen.

Anlagevermdgen

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein An-
lagevermdgen in Hohe von 167.816.363,60 €

(VJ: 160.437.239,19 €). Dies entspricht einem An-
teil von 93,3 % % (VJ: 93,6 %) der Bilanzsumme.
Die Veranderungen des Anlagevermdégens sind im
Wesentlichen auf aktivierte Neubaukosten zurtick-
zuflihren; dem Stehen im Wesentlichen Abschrei-
bungen gegeniiber. Im Jahr 2024 wurden die
Bauvorbereitungskosten zur Machbarkeitsstudie
in Weiden, Rehbdihlstral3e auBerordentlich abge-
schrieben, da die MaBnahme nicht realisiert wird.

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.

5.344,0T€

2024 2023
5.297,5T€ 8.373,5T€
2.262,7T€ 4.235,0T€

-8.5209T€ -20455,0T€
6.304,7 T€ 13.144,0 T€
46,5T€ -3.076,0T€

5.297,5T€
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Umlaufvermogen

Das Umlaufvermogen zzgl. Rechnungsabgren-
zungsposten, das sich insbesondere aus Unfer-
tigen Leistungen, Forderungen und Fliissigen
Mitteln zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft
zum 31.12.2024 mit 12.017.926,33 €€ (VJ:
10.901.920,01 €) bilanziert. Die Erhohung des
Umlaufvermaogens ist auf deutlich gestiegene
Forderungen und die Erh6hung bei den unfertigen
Leistungen zurtickzufiihren.

Eigenkapital

Der Anstieg des Eigenkapitals der Gesellschaft auf
32.276.255,97 € (VJ: 30.264.682,70 €) resultiert aus
dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2024.
Der Jahresiiberschuss 2024 wird maBgeblich durch
das Ergebnis aus der Bewirtschaftungstatigkeit so-
wie den sonstigen betrieblichen Ertragen gepragt.
Die Eigenkapitalquote liegt damit bei 18,0 % (VJ:
17,7 %). Die Eigenmittel (einschlieBlich der Riick-
stellungen fiir Bauinstandhaltung) belaufen sich
auf 19,2 % (Vorjahr: 19,0 %).

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 im Bau
befindlichen NeubaumaBnahmen in Hohe von
12.154,9 T€ stehen Tilgungen in Héhe von 4.509
T€ -davon planmaBige Tilgungen in Hohe von
2.224,1 T€ (ohne Kapitalnachlasse und Tilgungs-
streckungsdarlehen)- gegeniiber.

Neubau von 45 &ffentlich-geforderten
Mietwohnungen,
Gutenbergring 12-14,
93077 Bad Abbach,
Bezug 05/2024

Die langfristigen Investitionen werden durch
Eigenmittel und langfristigem Fremdkapital voll-
standig gedeckt. Dartiber hinaus ergibt sich eine
Kapitalreserve in Hohe von rund 2.944,0 T€.

Zusammenfassende Aussage zur
Vermdgenslage
Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die Geschaftsflihrung der Katholisches Woh-
nungsbau- und Siedlungswerk der Ditzese Re-
gensburg GmbH beurteilt die wirtschaftliche Lage
des Unternehmens positiv.

2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren
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 Verfligung 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, unabhangig von der Finanzierung,
betrachtet. Bei dieser Berechnung werden die
Fremdkapitalzinsen 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.

Kapitaldienstdeckung

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

Die genannten finanziellen Leistungsindikatoren
sind in der nachfolgenden Ubersicht zusammenfas-
send dargestellt:

Indikator Einheit Istwert 2023  Prognose 2024 Istwert 2024
Eigenkapitalquote in % 17,7 17,4 18,0
Gesamtkapitalrentabilitat in % 1,5 1,9 2,0
Eigenmittelrentabilitat in % 38 6,5 59
@ Wohnungsnettokaltmiete  in €/m? 8,0 8,2 8,2
Leerstandsquote in % 2,1 29 0,8
Fluktuationsquote in % 10,8 12,0 84
Instandhaltungskosten je m*> in€ 15,5 12,9 15,3
Kapitaldienstdeckung in % 51,2 50,0 48,2

Durchschnittliche Wohnungsnettokaltmiete

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

Leerstandsquote

Die Leerstandsquote zeigt das Verhaltnis aus leer-
stehenden Wohnungen zum 31.12. zur Gesamt-
zahl der Wohnungen.

Fluktuationsquote

Die Fluktuationsquote gibt das Verhaltnis der Woh-
nungskiindigungen im Geschaftsjahr zur Gesamt-
zahl der Wohnungen an.

Jahrliche Instandhaltungskosten je m?

Die Kennzahl beschreibt die Beziehung zwischen
Instandhaltungskosten und Wohn- und Nutzfla-
che. Im Ergebnis werden die durchschnittlichen
jahrlichen Instandhaltungskosten je m’

Wohn- und Nutzflache berechnet.

Die Prognosen bei der Eigenmittel- und Gesamt-
kapitalrentabilitdt wurden in etwa erreicht. Der
Jahresiiberschuss 2024 wird mal3geblich positiv
durch héhere Umsatzerldse aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit und durch héhere sonstige betrieb-
liche Ertrage (Verkauf Wohnung Travemiinde)
beeinflusst.

Die Leerstandsquote liegt bei 0,8 % und ist damit
niedriger als prognostiziert.

Die héheren Instandhaltungskosten je m*sind
auf die Kostenliberschreitung des geplanten In-
standhaltungsbudgets zurlickzufiihren, die sich
insbesondere aufgrund hoherer Kosten durch
aullerplanmafBige Wohnungssanierungen sowie
hoheren Kosten bei der aullerplanmafigen Er-
neuerung zusatzlicher Heizkreispumpen in der
Wohnanlage Regensburg, Brandlberger Stra3e
128 ergeben hat.

Die restlichen Indikatoren weisen ubliche woh-
nungswirtschaftliche Schwankungen auf.

Die finanziellen Leistungsindikatoren kénnen ins-
gesamt als zufriedenstellend bezeichnet werden.
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3. Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht

3.1. Prognosebericht

Unter Berticksichtigung des gegenwartig unsi-
cheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen
fuir das Geschaftsjahr 2025 mit Unsicherheiten
verbunden. Die weiteren Auswirkungen des Han-
delskrieges, der Konflikte in der Ukraine und im
Gaza-Gebiet machen es schwierig, negative Aus-
wirkungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig
einzuschatzen.

In der Bewirtschaftungstatigkeit wird das Unter-
nehmen weiterhin die Bestandserhaltung und
Bestandsverbesserung sowie die Kundenbindung
und Kundengewinnung als Schwerpunkte sehen,
um die giinstigen Indikatorenwerte zu sichern.

Die im Herbst 2024 bezogenen Wohnanlagen in
Bad Abbach und Regenstauf sind nun voll vermie-
tet. Dadurch ist auch fiir das Geschaftsjahr 2025
mit steigenden Umsatzerldsen aus der Bewirt-
schaftungstatigkeit zu rechnen. Daneben sind in
2025 vereinzelte Mietanpassungen vorgesehen.
Fiir 2025 werden die Umsatzerldse aus der Be-
wirtschaftungstatigkeit mit 9.700 T€ bis 10.100 T€
prognostiziert.

Als Budget fir Instandhaltungsaufwendungen
(ohne Veranderungen der Riickstellungen) fiir
2025 wurden 915 T€ bis 1.010 T€ kalkuliert. In
diesem Budget sind unter anderem die Kosten

fur den Fernwarmeanschluss der Wohnanlage in
Barbing sowie die Erneuerung des Fassadenanstri-
ches der Wohnanlage in Roding vorgesehen.

An mehreren Standorten in der Didzese wurde in
den vergangenen Jahren Wohnraum mit sozialver-
traglichen Mieten fiir Einheimische und Fliicht-
linge geschaffen. In Zusammenarbeit mit dem
Caritasverband fiir die Di6zese Regensburg e.V.
wurde daneben an diversen Standorten alters-
gerechtes Wohnen mit Serviceangebot realisiert,
um dem demographischen Wandel Rechnung zu
tragen. Aktuell befindet sich noch ein Altenpflege-
heim im Bau, das langfristig an die Caritas Wohnen
und Pflege gGmbH vermietet werden soll.

Aufgrund der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen in Form deutlich gestiegener Baupreise,
einem hoheren Zinsniveau und eingeschrankter
Fordermdoglichkeiten ist die Umsetzung weite-

rer Neubauprojekte zum aktuellen Zeitpunkt kaum
moglich. Die Neubautatigkeit des Unternehmens wird
deutlich zuriickgehen. Gerade in der aktuellen Phase
empfiehlt sich die Erstellung kostenglinstiger Mach-
barkeitsstudien zu potenziellen Projekten, sodass die
Projekte im Falle verbesserter Rahmenbedingungen
kurzfristig angegangen werden kénnen. Jedoch wird
auch dann gerade in landlichen Gebieten die Sprei-
zung zwischen dem aktuellen und dem aus wirt-
schaftlicher Sicht erforderlichen Mietniveau kaum zu
Uberwinden sein.

Gerade auch durch Grundstiicke, die der Gesellschaft
von Kirchenstiftungen im Erbbaurecht angeboten
werden, ergeben sich zusatzliche Moglichkeiten zur
Schaffung von Wohnraum.

Die demographische Entwicklung, die weiterhin
positive Bevolkerungsentwicklung und das nicht aus-
reichende Angebot an bezahlbarem Wohnraum im
Geschaftsgebiet des Unternehmens bestatigen wei-
terhin den Bedarf an zusdtzlichem Wohnraum durch
Neubauten.

Im Bereich der verwaltungsmaBigen Betreuung wird
zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit eine Konsolidie-
rung sowie eine Vereinheitlichung des Leistungskata-
logs angestrebt. Dank der bestehenden Expertise zur
Verwaltung von geférdertem Wohnraum ist hier mit
einer starkeren Nachfrage, gerade auch auflerhalb des
kirchlichen Bereichs, zu rechnen.

Bei der Baubetreuung ist der Auftragsbestand fiir das
Jahr 2025 und 2026 nach wie vor als gut zu bewerten.
Ab 2027 ist nach aktuellem Kenntnisstand jedoch mit
einem deutlichen Riickgang der Betreuungsauftriage
zu rechnen.




Weiterhin kann der Einfluss auf die beobachteten
Kennzahlen zum Zeitpunkt der Aufstellung des La-
geberichts nicht verlasslich abgeschatzt werden.

Dies ist insbesondere vom weiteren Ausmalf3 und
der Dauer der geopolitischen Konflikte und den
damit verbundenen wirtschaftlichen sowie sozia-
len Folgen abhangig. Es kann daher weiterhin zu
negativen Abweichungen einzelner Kennzahlen
kommen.

Fir die beobachteten finanziellen Leistungsindika-
toren erwartet die Gesellschaft folgende Entwick-
lungen:

Risikomanagementsystem

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

Risiken

Bestandsgefahrdende Risiken sind derzeit nicht zu
erkennen.

Aufgrund der geopolitischen Unsicherheiten im

Indikator Einheit Prognose 2025 Zuge des anhaltenden Ukraine-Kriegs und des
Eigenkapitalquote in % 18,7 Gaza-Konflikts sowie den weiterhin hohen Bau- und
Gesamtkapitalrentabilitat in % 14 Energiepreisen ist mit Risiken flr die Geschaftsent-
Eigenmittelrentabilitat in % 3,2 wicklung und den zukiinftigen Geschéftsverlauf der
@ Wohnungsnettokaltmiete in €/m? 8,8 Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen sind mogliche
Leerstandsquote in % 1.0 Risiken aus der Verzogerung bei der Durchfiihrung
Fluktuationsquote in % 12,0 von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
Instandhaltungskosten jem* in € 133 maBnahmen verbunden mit dem Risiko von deut-
Kapitaldienstdeckung in % 41,3

lichen Kostensteigerungen sowie der Verzogerung

Fiir das Geschaftsjahr 2025 wird mit einem Jahres-
Uberschuss in Hohe von voraussichtlich 1.000 T€
bis 1.300 T€ gerechnet.

Demzufolge werden im Vergleich zum Geschafts-
jahr 2024 niedrigere Werte bei Eigenmittel- und
Gesamtkapitalrentabilitdt erwartet.

Insgesamt wird erwartet, dass sich die wirtschaft-
liche Lage der Gesellschaft nach wie vor positiv
entwickelt.

Grimmerthal 1,

von geplanten Einnahmen. Mégliche Mietausfille
betreffen auch den Bereich der gewerblichen Ver-
mietung.

Die hohen Energiepreise kdnnten die Zahlungs-
fahigkeit einzelner Mieter/innen, insbesondere ein-
kommensschwache und Einpersonen-Haushalte,
beeintrachtigen. Hieraus kénnen sich Erldsausfalle
ergeben. Die Gesamtbelastung fiir Mieter/innen
mit niedrigem Einkommen wird voraussichtlich
weiterhin anwachsen. Das Potenzial zukiinftiger
Mieterh6hungen reduziert sich in der Folge. Das
Unternehmen begegnet diesem Risiko mit Fest-
preisvereinbarungen im Rahmen der Energiebe-
schaffung bzw. mit der Umsetzung von Mal3nah-
men zur Einsparung von Energie.

Geldpolitische MalSnahmen als Reaktion auf die
hohen Preissteigerungsraten haben zu deutlich
schlechteren Finanzierungsbedingungen gefiihrt.

Jugendibernachtungshaus Grimmerthal,

92546 Schmidgaden
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Die Geschaftsfiihrung beobachtet laufend die

Je nach Umfang der zu prolongierenden Restdarle-
henswerte und des dann bestehenden Zinsniveaus
kann sich hieraus eine erhebliche Mehrbelastung
ergeben.

weitere Entwicklung zur Identifikation der ge-
nannten Risiken und reagiert bedarfsweise mit
angemessenen MalBnahmen zum Umgang mit
den identifizierten Risiken. Davon umfasst sind
auch MaBnahmen zur Anpassung von operativen
Geschaftsprozessen unter Nutzung neuer techno-
logischer Moglichkeiten.

Unabhdngig von den aktuellen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen kdnnte das geplante Jahres-
ergebnis nicht erreicht werden, wenn das Instand-
haltungsbudget insbesondere aufgrund unvorher-
gesehener Ereignisse nicht eingehalten werden
kann oder wenn die Annahmen (ber die Mietent-
wicklung 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 soforti-
ge Weitervermietungen aufgrund bestehender

Belegungs- und Benennungsrechte verzogert.

Die Handwerkerkapazitdten in der Region sind -ge-
rade mit Blick auf InstandhaltungsmaBnahmen und
energetische Themen- nach wie vor weitgehend

ausgelastet.

Weinweg 31,

93049 Regensburg

arbeiten viele Betriebe an der Auslastungsgrenze.
Probleme bei der Termineinhaltung und Zuverlas-
sigkeit kdnnen auftreten.

Im vergangenen Jahr kam es erneut zu Baupreis-
steigerungen von rund 3,2 %. Schon allein auf-
grund der anhaltenden Inflation, gestiegener
Lohnkosten und umfangreicher Umweltauflagen
sind auch fiir das Jahr 2025 weitere Baupreissteige-
rungen nicht auszuschlieBen. Aufgrund der rlick-
laufigen Auslastung der Baufirmen wird jedoch mit
einer Abschwachung der Preisdynamik gerechnet.
Dem Risiko steigender Preise versucht die Ge-
sellschaft mit dem Abschluss von Rahmenverein-
barungen mit Handwerkerfirmen bzw. durch eine
erhohte Kostensicherheit bei Neubaumalinahmen
mithilfe umfangreicher Ausschreibungspakete ent-
gegenzuwirken.

Des Weiteren besteht das Risiko, dass aufgrund
kurzfristiger Fluktuation von Schliisselpositionen

Studienseminar Westmuinster — BA Il



nicht ausreichend qualifiziertes Personal zur Ver-
fligung steht bzw. aufgrund des Fachkraftemangels
nicht rechtzeitig nachbesetzt werden kann. Hieraus
kdnnten sich moderate negative Konsequenzen

fir die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft, deren
Finanz- und Ertragslage sowie deren Cashflow
ergeben. Dem wirkt die Gesellschaft mit Personal-
entwicklungsmal3nahmen und Ausbildungstatig-
keit entgegen.

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin,
dass benotigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur
zu erhohten Kosten beschafft werden kdnnen.
Insbesondere der hohe Fremdkapitaleinsatz des ak-
tuellen Neubauprogramms verstarkt dieses Risiko.
Auch kann sich die in den letzten Jahren gesun-
kene Eigenkapitalquote nachteilig auf zukiinftige
Zinskonditionen auswirken. Aufgrund des hohen
Neubauvolumens der vergangenen Jahre wird das
Zinsanderungsrisiko durch gleichlautende Fristig-
keiten verstarkt.

Dem Liquiditatsrisiko wirkt die Gesellschaft mit im
Voraus vereinbarten Kreditlinien und vorhandenen
freien Beleihungsspielraumen entgegen. Ebenso
kommen nach Mdéglichkeit Forward-Darlehen zum
Einsatz. Mit Blick auf die kommenden drei Jahre be-
steht ein Darlehen mit auslaufender Zinsbindung.

Das vom Deutschen Bundestag am 29.11. 2018 be-
schlossene Gesetz zur Erganzung der Regelungen
Uber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn und
zur Anpassung der Regelungen uber die Moderni-
sierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsge-
setz) trifft vor allem Vermieter bezahlbarer Woh-
nungen und hat die Rahmenbedingungen fiir die
energetische Modernisierung, den altersgerechten
Umbau sowie die Digitalisierung im Wohnbereich
verschlechtert.

Seit dem Jahr 2023 muss sich der Vermieter erstma-
lig an der Tragung der CO2-Kosten beteiligen. Das
beschlossene Stufenmodell sieht eine Aufteilung der
Kosten in Anlehnung an den energetischen Zustand
des Wohngebaudes vor. Ziel des Stufenplans ist es,
Anreize fiir Sanierungen und gute energetische Qua-
litdt von Wohnungen zu setzen.

Zum 01.01.2023 trat zusatzlich eine Anderung des
Gebaudeenergiegesetztes (GEG) in Kraft, welches die
Reduzierung des zuldssigen Jahres-Primarenergiebe-
darfs im Neubau von bisher 75 % auf 55 % vorsieht.
Nach vielen (kurzfristigen) Anderungen im Jahr 2022
kehrte bei der Férderlandschaft auch in 2024 keine

Ruhe ein. Wie sich die Forderlandschaft unter der neu
gebildeten Regierung entwickelt, bleibt abzuwarten.

Die Fokussierung liegt zukiinftig verstarkt auf den
Wohnungsbestanden und deren energetischem Zu-
stand. Umfangreiche Modernisierungsmanahmen
kdnnen die Folge sein, die zu weiter steigenden Mie-
ten oder vom Vermieter zu tragenden Kosten fiihren.
Gerade vor dem Hintergrund der Versorgungssi-
cherheit im Energiesektor ist die Abhangigkeit vom
Energietrager Gas zu reduzieren. Sowohl die CO2-Be-
preisung als auch erforderliche energetische Manah-
men sind mit finanziellen Belastungen der Vermieter
verbunden.

Risiken in den Wohnungsbestanden der Gesellschaft
ergeben sich teilweise aus der einseitigen Mieterstruk-
tur (Belegungspraxis der 6ffentlichen Hand und hoher
Altersdurchschnitt z.B. im seniorengerechten Wohnen)
und aufgrund der riicklaufigen Nachfrage an einigen
wenigen Wohnungsteilmarkten (nordliche Oberpfalz).
Auch die Nachfrage nach studentischen Wohnheim-
platzen ohne eigenes Bad und Kochnische ist weiter
riicklaufig.

Aufgrund sinkender Kirchensteuereinnahmen bei
gleichzeitig steigenden Personal- und Baupreisen wird
die Bautatigkeit kirchlicher Institutionen in den kom-
menden Jahren weiter nachlassen. Die aktuell hohe
Auslastung im Bereich der wirtschaftlichen Baubetreu-
ung ist daher riicklaufig.

3.3. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen -vor allem nach
zeitgemal ausgestatteten Bestandswohnungen- ist
auf den meisten fiir die Gesellschaft relevanten Woh-
nungsteilmarkten nach wie vor grof3. Insbesondere in
den GroBBraumen Regensburg und Landshut besteht
eine hohe Nachfrage durch wohnungssuchende
Haushalte.

Aufgrund der vielféltigen Wirtschaft und der positiven
Bevolkerungsentwicklung in der Region kann weiter-
hin von einem hohen und weiter steigenden Miet-
niveau ausgegangen werden.

Insbesondere der Bau von offentlich geférderten und
bezahlbaren Wohnungen ist weiterhin unverzicht-
bar. Vor allem Geringverdiener, Alleinerziehende und
Rentner sowie die betrachtliche Anzahl von Transfer-
einkommensbeziehern sind auf derartige Wohnun-
gen angewiesen. Der demographische Wandel ldsst
die Nachfrage nach altersgerechtem Wohnen
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weiter steigen. Hier insbesondere auch in der stationa-
ren Form des Altenpflegeheimes.

Aufgrund eines sehr hohen Anteils der Wohnungen im
Neubaustandard verfligt das Unternehmen auch bei
einer nachlassenden Nachfrage Uiber eine starke Markt-
situation. Durch die Differenzierung des Wohnungs-
bestandes (6ffentlich geférderte sowie freifinanzierte
Mietwohnungen, Studentenapartments, Wohnungen
mit Serviceangeboten fiir dltere Mieter) und dessen re-
gionale Streuung (mit dem Schwerpunkt im GroSraum
Regensburg) ist das Immobilienportfolio des Unterneh-
mens zukunftsfahig aufgestellt.

Ausgehend von einerim Jahr 2024 erstellten Klima-
strategie Uber die eigenen Wohnungsbestande des
Unternehmens wurden bereits erste energetische Mal3-
nahmen zur Reduktion von CO2-Emissionen in der
Finanzplanung einkalkuliert. So kann die Attraktivitat
der Wohnanlagen weiter gesteigert werden. Bereits
zum jetzigen Zeitpunkt befinden sich die eigenen
Wohnungsbestdande aus energetischer Sicht auf einem
Uberdurchschnittlich guten Niveau. Gerade die erwar-
tete geringere Auslastung des Baubereichs kann fiir
die Weiterentwicklung der Wohnungsbestande und
Digitalisierung genutzt werden.

Aufgrund des Regensburger Baulandmodells ist in
Regensburger Bebauungsplangebieten mindestens 40
% offentlich geférderter Wohnungsbau zu realisieren.
Als Dienstleister in den Bereichen verwaltungsmafige
Betreuung bzw. wirtschaftliche Baubetreuung kommt
dem Unternehmen, daher verstarkt die hohe Fach-
kompetenz im Zusammenhang mit der Errichtung und
Bewirtschaftung von o6ffentlich geférdertem Woh-
nungsbau zugute.

4. Risikoberichterstattung iiber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risiken
aus der Verwendung von Finanzinstrumenten zu ver-
meiden.

Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der
Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige Forde-
rungen und Fliissige Mittel. Soweit bei den Vermdgens-
werten Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese
durch Wertberichtigungen berticksichtigt. Durch die
Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschafts-
banken, Genossenschaftsbanken und Sparkassen

werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll
genutzt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare
Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Bankverbindlichkeiten, die nahezu ausschliel3-

lich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezliglich der Bankverbind-
lichkeiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken
(Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Auf-
grund festverzinslicher Darlehen ist die Gesell-
schaft fiir die Dauer der Zinsfestschreibung keinem
Zinsanderungsrisiko ausgesetzt.

Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tiber-
wacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuab-
schluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken
so gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung
eines sogenannten ,Klumpenrisikos” werden die
Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft nach
Méglichkeit auf verschiedene Darlehensgeber mit
unterschiedlichen Laufzeiten verteilt.

Derivate werden zum Zeitpunkt der Berichterstat-
tung nicht eingesetzt.

Regensburg, 2. Mai 2025

Die Geschéftsfiihrung
71 /f-.--')(a a (L ,-(__;_
Florian Maier



Bericht des Aufsichtsrats

In der Gesellschafterversammlung am 12. Juli
2024 wurde der Jahresabschluss 2023 festge-
stellt, Gber die Verwendung des Reingewinns
entschieden sowie der Geschaftsflihrung und
dem Aufsichtsrat Entlastung erteilt. Der Auf-
sichtsrat hat sich im Berichtsjahr in zwei Sitzun-
gen lber die Tatigkeit der Geschaftsfiihrung
unterrichten lassen und dabei Vorkommnisse
von wesentticher Bedeutung gemeinsam mit
ihr beraten.

Der von der Geschaftsfiihrung fristgerecht er
stellte Jahresabschluss 2024 wurde durch den
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen
e. V., Miinchen, gepriift und erhielt den unein-
geschrankten Betatigungsvermerk. Die Steuer-
beratung obliegt der Bavaria Tax GmbH
Steuerberatungsgesellschaft, Miinchen.

1. Liquiditatslage und Finanzaufbau des
Unternehmens sind frei von Bedenken. Die Ver-
mogens-und Kapitalverhaltnisse sind geordnet.
Der Eigenkapitalbedarf fiir die in der Durch-
fuhrung befindlichen Modernisierungs- sowie
InstandsetzungsmafBnahmen kann aus eigener
Kapitalbildung gedeckt werden. Des Weiteren
stehen Reservemitel fiir zusatzliche wohnungs-
wirtschaftliche Aktivitaten zur Verfligung. Dar(-
ber hinaus liegen zur Finanzierung einiger Maf3-
nahmen aus dem umfangreichen Programm
zum Bau sozialvertraglicher Mietwohnungen
im Bereich der Diozese Regensburg Zusagen fiir
die Gewdhrung von Gesellschafterdarlehen vor.

2. Die Ertragslage der Gesellschaft ist unver-
andert gesichert; sie wird gepragt von Ertragen
aus der Bewirtschaftungstatigkeit sowie Ertra-
gen aus der Betreuungstatigkeit.

3. Der Aufsichtsrat schlagt der Gesellschafterver-
sammlung vor, folgenden Beschluss zu fassen:

+ Die Bilanzsumme von 179.834.289,93 € zum
31.12.2024 und der Jahresiiberschuss in Hohe von
2.043.129,27 € fiir das Jahr 2024 wird festgestellt.

+ Aus dem Bilanzgewinn wird eine Dividende von
2,80 % auf das Stammbkapital (1.127.000,00 €)

in Hohe von insgesamt 31.556,00 € ausgeschiit-

tet und der verbleibende Betrag in Hohe von
2.011.573,27 € in neuer Rechnung den Gewinnriick-
lagen zugewiesen.

« Der Geschaftsflihrung wird fir das Geschafts-
jahr 2024 Entlastung erteilt.

4. Der Aufsichtsrat bittet die Gesellschafter-
versammlung um Entlastung fiir seine Tatig-
keit im Geschaftsjahr 2024.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung

und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur
die im Jahr 2024 geleistete Arbeit.

A A

Regensh

Steinergasse 4A,

94315 Straubing
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Jahresabschluss 2024

Bilanz

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermoégensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Bauten auf fremden Grundstlicken

Technische Anlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

31.12.2024
(Euro)

2,00

162.933.540,43
3.471,27
22.365,47
16.627,95
84.014,52
4.419.181,07
334.210,89

Aktiva

31.12.2023
(Euro)

2,00

123.642 571,15
3.471,27
28.149,96
20.009,91
93.596,02
36.300.377,99
346.110,89

Finanzanlagen

167.813.411,60

160.434.287,19

Andere Finanzanlagen 2.950,00 2.950,00

Anlagevermogen insgesamt 167.816.363,60 160.437.239,19

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 5.606.191,33 4.959.368,79

Andere Vorrate 98.982,34 82.259,18

5.705.173,67 5.041.627,97

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 26.069,60 51.102,79

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 286.306,25 40.798,64

Sonstige Vermdgensgegenstande 345.216,27 115.736,86
657.592,12 207.638,29

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.343.979,00 5.297.468,95

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 293.612,60 307.587,91

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 17.568,94 47.596,89
311.181,54 355.184,80

Bilanzsumme 179.834.289,93 171.339.159,20



Bilanz

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
Andere Gewinnrticklagen

31.12.2024
(Euro)

1.127.000,00

4.352.037,45

563.500,00
24.190.589,25

Passiva
31.12.2023
(Euro)
1.127.000,00
4.352.037,45

563.500,00
22.974.281,09

24.754.089,25 23.537.781,09
Jahresiiberschuss 2.043.129,27 1.247.864,16
Eigenkapital insgesamt 32.276.255,97 30.264.682,70
Riickstellungen
Ruckstellungen fiir Pensionen 592.306,00 595.237,00
Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 2.310.891,59 2.320.215,05
Sonstige Riickstellungen 644.117,83 635.284,20
3.547.315,42 3.550.736,25
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 53.718.465,22 53.426.940,46
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 81.360.795,39 73.937.966,24
Erhaltene Anzahlungen 5.356.772,21 5.145.714,72
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.342.022,54 29.028,76
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.139.323,02 3.914.319,47
Sonstige Verbindlichkeiten 103.911,85 33.352,90
davon aus Steuern (0,00) (18.167,44)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (0,00) (0,00)
143.021.290,23 136.487.322,55

Rechnungsabgrenzungsposten

989.428,31

1.036.417,70

Bilanzsumme

179.834.289,93

171.339.159,20
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Gewinn- und Verlustrechnung

2024 2023
(Euro) (Euro)
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 9.415.802,46 7.990.316,02
aus Betreuungstatigkeit 722.652,62 845.679,08
aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.811,14 9.487,00
10.147.266,22 8.845.482,10
Erhéhung/Minderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 646.822,54 535.029,53
Andere aktivierte Eigenleistungen 480.114,48 630.292,66
Sonstige betriebliche Ertrage 833.795,32 478.091,04
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Fur Hausbewirtschaftung 4.070.617,09 3.542.050,00
Fir andere Lieferungen und Leistungen 504.451,71 686.407,25
4.575.068,80 4.228.457,25
Rohergebnis 7.532.929,76 6.260.438,08
Personalaufwand
Lohne und Gehalter 898.402,54 877.882,17
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 258.614,54 244.596,05
davon fiir Altersversorgung (51.833,85) (38.297,94)
1.157.017,08 1.122.478,22
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstdande des Anlagevermdgens
und Sachanlagen 2.364.008,06 2.119.324,32
Sonstige betriebliche Aufwendungen 611.736,40 509.091,83
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 119,50 90,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 137.792,06 107.173,49
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen (845,93) (637,51)
137.911,56 107.263,49
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.494.950,51 1.368.943,04
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen (12.563,44) (11.003,93)
Ergebnis nach Steuern 2.043.129,27 1.247.864,16
Jahresiiberschuss 2.043.129,27 1.247.864,16



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 gemaf3
§§ 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 Bestimmun-

gen der Verordnung Uber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung. Fiir die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren angewendet.

Die Gesellschaft ist zum Abschlussstichtag als
kleine Gesellschafti.S.v. § 267 Abs. 1 HGB einzu-
stufen. Die Gesellschaft nimmt die gré3enabhan-
gigen Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs.
1 HGB teilweise in Anspruch.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr

Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bilanzierungswahlrechte, die nach dem Handels-
gesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechtsmo-
dernisierungsgesetzes zuldssig waren, wurden
entsprechend Art. 67 EGHGB beibehalten.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewendet.
Bei Position:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten sowie Geschidifts- und anderen
Bauten

Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs- und Her-
stellungskosten, vermindert um planmafige und
auBerplanmaBige Abschreibungen.

Die Abschreibungssatze betragen

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

Nutzungsdauer linear 1,67 %
flr Gebaudekosten mit 52 Jahre
Nutzungsdauer linear 1,92 %
fur Gebaudekosten mit 50 Jahre
Nutzungsdauer linear 2,00 %
fur Gebaudekosten mit 30 Jahre
Nutzungsdauer linear 333%
fur Aufzugs- und Heizungsanlagen

(bis Fertigstellung 31.12.1989) 3,00 %
flr Einbaumoblierung (bis Fertig-

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

01.01.1990) 5,00%

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

Bauten auf fremden Grundstiicken
Im Geschaftsjahr 2023 wurden PKW-Stellplat-
ze am Verwaltungsgebaude errichtet, die in 9
Jahren linear abgeschrieben werden.

Technische Anlagen

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

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdiftsaus-
stattung

Die Abschreibungen erfolgen linear auf die An-
schaffungskosten. Die Hohe richtet sich nach der
Nutzungsdauer. Die Abschreibungssatze liegen
bei 10 % bis 33 %. Geringwertige Wirtschafts-
gliter (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 Her-
stellungskosten vermindert um auflerplanmafige
Abschreibungen. Im Geschaftsjahr 2024 wurden
eigene Verwaltungskosten sowie Erbbau- und
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Fremdkapitalzinsen bei den Herstellungskosten
aktiviert.

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
abzlglich Einzelwertberichtigungen fiir erkenn-
bare Risiken angesetzt.

Andere Vorrdte
Die Bestande von Pellets und Heizol werden nach
der FIFO-Methode (First-In-First-Out) bewertet.

Geldbeschaffungskosten

Die Geldbeschaffungskosten werden entweder
auf die Laufzeit der Zinsbindung oder nach dem
Prozentverhaltnis der einzelnen Darlehensrest-
werte zu den entsprechenden Darlehensnomi-
nalbetragen ermittelt.

Riickstellungen

Die Bildung von Riickstellungen erfolgt in Hohe
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 veréffentlichten Abzinsungs-
zinssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungs-
betrag passiviert.

Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermégen

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

Unfertige Leistungen

In der Position Unfertige Leistungen sind
1.993.325,83 € (VJ: 1.667.426,94 €) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten. Dem-
gegentiber stehen Vorausleistungen der Mieter
in Hohe von 2.115.283,16 € (VJ: 1.853.772,87 €).

Forderungen
Samtliche Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb

eines Jahres fillig.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen

Ruickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen werden gemal3 Sachverstéandigen-
gutachten nach dem modifizierten Teilwertver-
fahren unter Beriicksichtigung von zukinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die
Bewertung erfolgt nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der Richt-
tafeln von Prof. Dr. K. Heubeck (2018 G) und dem
von der Deutschen Bundesbank nach Ma3gabe
der Riickstellungsabzinsungsverordnung ermit-
telten Abzinsungssatz von 1,90 % (VJ: 1,82 %%)
(Stand: 12/2024; Restlaufzeit: 15 Jahre). Kiinftige
Lohn- und Gehaltssteigerungen sind mit 3,1 %
(VJ: 3,1 %) sowie Rentenanpassungen mit 3,2 %
(VJ: 3,2 %) berlicksichtigt. Eine Fluktuation wurde
nicht beriicksichtigt.

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden
unterschiedlichen Zinssatze fiir eine 7-Jahres-
Betrachtung (1,96 %) bzw. 10-Jahres-Betrach-
tung (1,90 %) ergibt einen Betrag in Hohe von
-5.085,00 €. Dieser Betrag unterliegt unter den
Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 der Aus-
schittungssperre.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Die nach § 249 Abs. 2 HGB i. d. F. vor dem BilMoG
gebildeten Riickstellungen fiir Bauinstand-
haltung wurden gem. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB
beibehalten. Verbrauch bzw. Auflésung der Riick-
stellungen werden unter dem Posten ,Sonstige
betriebliche Ertrage” ausgewiesen. Im Geschafts-
jahr 2024 erfolgte eine Auflosung lber 9.323,46 €
wegen dem Verkauf einer Eigentumswohnung.

Sonstige Riickstellungen

In den sonstigen Ruickstellungen sind haupt-
sichlich eine Riickstellung fiir noch ausstehende
Betriebskosten liber 187,9 T€ und eine Riickstel-
lung fir unterlassene Instandhaltung tber 255,5
T€ enthalten.

Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind im
Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber
den Gesellschaftern

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen in den Ver-
bindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
ausgewiesene Verbindlichkeiten in Hohe von



Aufsichtsratsmitglieder, Gesellschaf-
tervertreter und Geschaftsfiihrung

im Sommer 2024

80.243.679,67 € (VJ: 72.680.192,07 €). Ferner be-
stehen Forderungen gegeniiber Gesellschaftern
in den Forderungen aus Betreuungstatigkeit in
Hohe von 8.925,00 € (VJ: 14.222,76 €).

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

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

Sonstige betriebliche Ertrdge

Im Berichtsjahr sind Ertrage aus der Gewahrung
von Kapitalnachlassen (159,0 T€) sowie Ertrage
aus dem Verkauf einer Eigentumswohnung (604,3
T€) angefallen. AuBBerdem sind Ertrage aus friihe-
ren Jahren (14,4 T€) enthalten.

Abschreibungen

Im Kalenderjahr 2024 erfolgten auBerplanmafige
Abschreibungen in Hohe von 16,9 T€ (VJ: 168,5
T€).

Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auf3er-
bilanzielle Geschdifte

Aus Bauvertragen fiir die im Bau und in der Pla-
nung befindlichen Objekte bestehen zum Bilanz-
stichtag nicht zu bilanzierende Verpflichtungen
in Hohe von 4.865,6 T€.

Personal
Die Zahl der im Geschaftsjahr 2024 durchschnitt-
lich beschaftigten Arbeitnehmer/innen (VZ = Voll-

zeit, TZ =Teilzeit) betrug (ohne Geschaftsfiihrung):

- kaufmannische Mitarbeiter/innen 10VZ 4TZ

- technische Mitarbeiter/innen 2VZ 0TZ
- Hausbetreuer/innen,
Reinigungskrafte etc. 1VZ 0TZ

Weiterhin sind 2 Minijobber beschaftigt.

Es wurde in 2024 keine Auszubildende beschaf-
tigt. Die Geschaftsflihrung stellt der Geschéftsbe-
sorger.

Mitglieder der Geschdiftsfiihrung

. Maximilian Meiler, Geschaftsflhrer - bis
31.12.2024

. Florian Maier, Geschaftsflihrer — ab
01.01.2025

Mitglieder des Aufsichtsrats

«  Wolfgang Brautigam, stellv. Finanzdirektor
der Diozese Regensburg KdoR, Vorsitzender

+  Michael WeiBmann, Direktor des Caritasver-
band fiir die Didzese Regensburg e.V., stell-
vertretender Vorsitzender

+ Alexander Stahl, Geschaftsfiihrer der Hand-
werkskammer Niederbayern-Oberpfalz

- Franz Xaver Lindl|, Vorstandsvorsitzender der
Sparkasse Regensburg i.R.

Regensburg, 2. Mai 2025

Die Geschéftsfiihrung
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Florian Maier
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Verbindlichkeiten- und Anlagespiegel

Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge  Umbuchungen Zuschrei-  Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschifts- (+/-)  bungen Herstellungskosten
01.01.2024 jahres 31.12.2024
€ € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstande 2.806,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2.806,47
Sachanlagen
Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte m. Wohnbauten  143.686.380,69 -1.148.810,76  195.677,64 42.950.707,65 0,00 185.292.599,94
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 91.712,30 0,00 0,00 0,00 0,00 91.712,30
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauten auf fremden Grundstlicken  452.897,02 0,00 2.802,43 0,00 0,00 450.094,59
Technische Anlagen 67.543,71 0,00 0,00 0,00 0,00 67.543,71
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattungen 772.741,41 15.912,57 4.060,39 0,00 0,00 784.593,59
Anlagen im Bau 36.300.377,99 11.069.510,73 * 0,00 -42.950.707,65 0,00 4.419.181,07
Bauvorbereitungskosten 346.110,89 5.000,00 16.900,00 0,00 0,00 334.210,89
181.717.764,01 9.941.612,54 219.440,46 0,00 0,00 191.439.936,09
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 2.950,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.950,00
Anlagevermdégen insgesamt 181.723.520,48 9.941.612,54 219.440,46 0,00 0,00 191.445.692,56

*in den Zugangen sind aktivierte Fremdkapitalzinsen (T€ 234,3), aktivierte Erbbauzinsen (T€ 13,3) und aktivierte Verwaltungskosten (T€ 232,5] enthalten
Die negativen Zugéange resultieren aus Baukostenzuschiissen in Hohe von T€ 481,7 und einen Tilgungszuschuss tiber T€ 999,4.

Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o0.a. Rechte

Verbindlichkeiten

Insgesamt

unter 1 Jahr

(Vorjahreswerte in Klammern) (€) Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€)
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 53.718.465,22  (53.426.940,46) 1.460.647,99 (1.423.007,25)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern ~ 81.360.795,39  (73.937.966,24) 1.902.781,03 (1.837.080,95)
Erhaltene Anzahlungen 5.356.772,21 (5.145.714,72) 5.356.772,21 (5.145.714,72)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.342.022,54 (29.028,76) 1.342.022,54 (29.028,76)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.139.323,02 (3.914.319,47) 1.059.206,33 (3.903.952,62)
Sonstige Verbindlichkeiten 103.911,85 (33.352,90) 103.911,85 (33.352,90)
Gesamtbetrag 143.021.290,23 (136.487.322,55) 11.225.341,95 (12.372.137,20)



Abschreibungen Zugange Abgange Umbuchungen  Zuschrei- Abschrei- Buchwert Buchwert
des Geschafts- (+/-) bungen bungen
01.01.2024 jahres 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
€ € € € € € € €
2.804,47 0,00 0,00 0,00 0,00 2.804,47 2,00 2,00
20.043.809,54  2.315.249,97 0,00 0,00 0,00 22.359.059,51 162.933.540,43 123.642.571,15
88.241,03 0,00 0,00 0,00 0,00 88.241,03 3.471,27 3.471,27
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
424.747,06 2.982,06 0,00 0,00 0,00 427.729,12 22.365,47 28.149,96
47.533,80 3.381,96 0,00 0,00 0,00 50.915,76 16.627,95 20.009,91
679.145,39 25.494,07 4.060,39 0,00 0,00 700.579,07 84.014,52 93.596,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.419.181,07 36.300.377,99
0,00 16.900,00 16.900,00 0,00 0,00 0,00 334.210,89 346.110,89
21.283.476,82 2.364.008,06 20.960,39 0,00 0,00 23.626.524,49 167.813.411,60 160.434.287,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.950,00 2.950,00
21.286.281,29 2.364.008,06 20.960,39 0,00 0,00 23.629.328,96 167.816.363,60 160.437.239,19
davon Rest-
laufzeit:
1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
(€) Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€) (€) Vorjahreswert (€)
13.227.449,71 (5.533.113,74) 39.030.367,52 (46.470.819,47) 53.718.465,22  (53.426.940,46) Grundpfandrechte
72.636.595,09 (8.369.766,25) 6.821.419,27 (63.731.119,04) 1.117.115,72 (1.257.774,17) 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) -
80.116,69 (10.366,85) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) -
0,00 (0,00) 0,00 (0,00) 0,00 (0,00) -
85.944.161,49 (13.913.246,84) 45.851.786,79 (110.201.938,51) 54.835.580,94 (54.684.714.63)
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlusspriifers flr das Geschaftsjahr 2024

An die Katholisches Wohnungsbau und Sied-
lungswerk der Di6zese Regensburg GmbH,
Regensburg

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Katholisches
Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Didzese
Regensburg GmbH, Regensburg — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und
Verlustrechnung flir das Geschaftsjahr vom 1.1.
bis zum 31.12.2024 sowie dem Anhang, ein-
schlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der Katholisches
Wohnungsbau- und Siedlungswerk der Diozese
Regensburg GmbH, Regensburg, fir das Ge-
schéftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2024 geprdift.
Die im Abschnitt ,Sonstige Informationen” unse-
res Bestatigungsvermerks genannten Bestandtei-
le des Lageberichts haben wir in Einklang mit
den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich geprft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschaftsjahr vom 1.1. bis zum 31.12.2024 und

« vermittelt der beigefligte 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. Unser Priifungsurteil zum Lage-
bericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der
im Abschnitt,Sonstige Informationen” unseres

Bestatigungsvermerks genannten Bestandteile
des Lageberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmalligkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt 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
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
~erantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhingig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-
lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die von uns vor dem
Datum dieses Bestatigungsvermerks erlangten
Ubrigen Teile des Geschaftsberichts - ohne weite-
re Querverweise auf externe Informationen - mit
Ausnahme des gepriften Jahresabschlusses und
des gepriiften Lageberichts.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonsti-
gen Informationen; dementsprechend geben wir
weder ein Priifungsurteil noch irgendeine andere
Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben
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wir die Verantwortung, die oben genannten
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu
wirdigen, ob die sonstigen Informationen

 wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresab-
schluss, 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 fir
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der

den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafi-
ger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermogensschadigungen) oder Irrtlimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind
die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfliihrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben.
Dariiber hinaus sind sie dafiir 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 verant-
wortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner

sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Vorkehrungen und MalBnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstel-
lung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vor-
schriften zu ermdglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der
Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts.

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss

als Ganzes frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jah-
resabschluss 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
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchge-
fuhrte Priifung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angese-
hen, wenn verniinftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaRes
Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher falscher Darstellungen im



Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund

von dolosen Handlungen oder Irrtlimern, planen
und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine
aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Hand-
lungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

« erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fiir die Priifung des Lagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser
Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.

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

« ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Priifungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-
liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unse-
re Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-

nehmenstatigkeit nicht mehr fortflihren kann.

+ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt
des Jahresabschlusses insgesamt einschlief3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen 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 der Gesellschaft.

« fuhren wir Prifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zu-
grunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Ver-
antwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschliel3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in
internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Miinchen, 30. Juni 2025

VERBAND BAYERISCHER WOHNUNGSUNTER-
NEHMEN

(Baugenossenschaften und gesellschaften) e.V.
Gesetzlicher Priifungsverband

(gez. Prausch)
Wirtschaftsprifer

(gez. Pritschet)
Wirtschaftspriifer
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Impressionen

Gottesdienst und Gruppenfoto
zum 75. Firmenjubilaum
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Die Kath. Kirchenstiftung Brennberg
errichtete mit KWS-Spende einen roll-
stuhlfreien Zugang zur Pfarrkirche.

s

Die Kirchenverwaltung
Beratzhausen schaffte
mit KWS-Spende eine
neue PV-Anlage an.

33



Bauleistungen in den
Geschaftsjahren 2024 ff.

1. Eigene Baumaf3nahmen

Fertigstellungen 2024

93077 Bad Abbach, Gutenbergring 12 - 14:
Neubau von 45 o6ffentlich-geférderten Miet-
wohnungen und einer Tiefgarage

93128 Regenstauf, Goethestral3e 1/ Schwaben-
straBBe 55: Neubau eines Alten- und Pflegehei-
mes mit 80 Pflegepldtzen und 9 Pldtzen in einer
Pflegeoase sowie Errichtung von 42 freifinan-
zierten Mietwohnungen *)

Bauiiberhang Ende 2024

+ 93333 Neustadt a. d. Donau, St.-Josef-Platz 1:
Umbau und Erweiterung des Alten- und Pflege-
heimes St. Josef *¥)

2. Baubetreuungsmafinahmen

Fertigstellungen 2024

BaumaBnahmen:

93049 Regensburg, Weinweg 31: Fenstersa-
nierung und Sanierung der Heizzentrale im
Studienseminar Westmuinster - BA Il

93047 Regensburg, Bismarckplatz 2: Dachsa-
nierung des Priesterseminars,St. Wolfgang”

« 93049 Regensburg, Heinkelstralle 4/ 6: Neu-
bau eines Appartementhauses mit 116 Wohn-
einheiten und Tiefgarage

« 93047 Regensburg, Dom St. Peter: Umstellung
der Dombeleuchtung auf LED

« 94315 Ittling, Am Griesfeld: ErschlieBung eines
Wohngebietes
92648 Bohmischbruck, Probsteistra3e 15: In-
standsetzung der Kirchenmauer an der Pfarrkir-
che Maria Himmelfahrt
93437 Voithenberg, Blasi-Hausl: Instandhal-
tungs-/Sanierungs- und Renovierungsmal3nah-
men am Jugendbildungshaus ,Blasi-Hausl”

« 93309 Kelheim, Pfarrhofgasse 1: Sanierung/
Umbau des Caritas-Sozialzentrums, BA |
Sanierung 2. 0G

*) Finanzierung mit eigenkapitalersetzenden Mitteln der Diézese Regensburg - Mittel sind genehmigt
*¥) Finanzierung mit eigenkapitalersetzenden Mitteln der Diézese Regensburg - Mittel sind beantragt
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Machbarkeitsstudien/Voruntersuchungen/Planungen:

92224 Amberg, Deutsche Schulgasse 2: Mach-
barkeitsstudie zur Generalsanierung der Dr.
Johanna Decker Schulen

93049 Regensburg, Dechbettener Stral3e:
Machbarkeitsstudie zur Errichtung einer GroR3-
kiiche fiir den Caritasverband Regensburg

Bauiiberhang Ende 2024

Baumalinahmen:

93047 Regensburg, Museen am Dom: Neu-
ausrichtung und -gestaltung der Museen am
Dom (Dom, Domschatz, Museum St. Ulrich,
Domkreuzgang, document niedermiinster,
document Porta Praetoria, Besucherzentrum
Domplatz 6, Romanischer Kapitelsaal)

93055 Regensburg-Burgweinting: Errichtung
eines Depots fiir das Archiv der Didzese Re-
gensburg

84082 Eitting, St. Johannes: Sanierung der
Filialkirche St. Johannes der Taufer BA | - BA llI
93413 Cham, Katzberger StraBe 5: Neubau der
(koedukativen) Marienrealschule mit Turnhalle
in 2 Bauabschnitten

93051 Regensburg, Bischof-Wittmann-Stral3e:
Neuordnung und Bebauung Areal Schmaus-
keller

* Sanierung des Bestandsgebaudes Schmaus-
keller

* Neubau eines Wohngebaudes mit 7 Wohn-
einheiten und Tiefgarage

*Verflllung des historischen Bierkellers

* Neubau eines Wohngebaudes mit 4 Wohn-
einheiten

* Neubau eines 3-gruppigen Kindergartens
93339 Riedenburg, Schule St. Anna: Teilsanie-
rung der Madchenrealschule St. Anna
*Verlegung Verwaltung, Schaffung von Pau
senflachen, Musikraumen, Klassenzimmern,
Mittagsbetreuung und Ausweichraumen

* Sanierung der naturwissenschaftlichen
Raume

94315 Straubing, Pater-Josef-Mayer Stral3e
23: Sanierung des Alten- und Pflegeheimes
Marienstift




93047 Regensburg, Emmeramsplatz 5: Sanie-

rung des Siidfliigels von Schloss St. Emmeram
93128 Regenstauf, Kirchplatz: Sanierung der

Pfarrkirche St. Jakobus, AuBenrenovierung -
BAI

93128 Regenstauf, Kirchplatz: Sanierung der
Pfarrkirche St. Jakobus, Innenrenovierung BA Il
94315 Straubing, St. Veit: Aullensanierung
(Fassade) BA Il der Nebenkirche St Veit

84066 Mallersdorf-Pfaffenberg, Nardini-Re-
alschule: Umbau- und Erweiterungsmal-
nahmen (Nutzungsanderung Klarabau und
Herrenhaus)

84056 Oberhatzkofen: Innenrenovierung der
Pfarrkirche Maria Himmelfahrt

84183 Niederviehbach, Klosterstral3e 12:
Dachsanierung am Ostbau des Klosters St.
Maria in Niederviehbach

92546 Schmidgaden-Grimmerthal: Sanie-
rungsmalnahmen (Zimmer, Sanitar, Kiiche,
Terrasse, Sicherheitsbeleuchtung, Fenster,
Fluchtleiter, Heizung Wasserrad) im Jugend-
Ubernachtungshaus Grimmerthal

93049 Regensburg, Barbarahof: -Sanierung
und Modernisierung der Wohnanlage Barbar-
ahof -BAIl

95615 Marktredwitz, Pfarrzentrum Herz Jesu:
RestmaBnahmen - Umbau- und Sanierungs-
mafBnahmen im Pfarrzentrum

93047 Regensburg, St. Agid: Umbau und Sa-
nierung des Alten- und Pflegeheimes St. Agid
- BrandschutzmalBnahmen

93047 Regensburg, Schwarze-Baren-Stral3e:
* Sanierung Hauptgebdude zum Institut fr
christliche Bilderwelten und

¥ Sanierung Dach und Ausbau Nebengebaude
zu Wohnungen

Machbarkeitsstudien/Voruntersuchungen/Planun-

gen

92224 Amberg, Deutsche Schulgasse 2:
Machbarkeitsstudie zur Teilsanierung der Dr.
Johanna Decker Schulen

92224 Amberg, Deutsche Schulgasse 2: Sofort-
mafBnahmen zur Sicherstellung des Schulbe-
triebs der Dr. Johanna Decker Schulen

93426 Roding, Heilbriinnl: Innenrenovierung
der Wallfahrtskirche St. Maria Magdalena
93309 Kelheim, Pfarrhofgasse 1: Sanierung/
Umbau des Caritas-Sozialzentrums, BA Il bis

BAV

+ 92660 Neustadt/Waldnaab, Johann-Dietl-Stra-
Be 23: Generalsanierung des Kindergartens St.
Martin und Erweiterung um eine Kindergrippe

« 92237 Sulzbach-Rosenberg, Goethestralle 30:
Umbau, Sanierung und Erweiterung des Alten-
und Pflegeheimes St. Barbara

+ 93055 Regensburg, Adolf-Schmetzer-Strale:
Machbarkeitsstudie zum Neubau einer Caritas-
Fachakademie fiir Sozialpddagogik -Generalsa-
nierung des Bestandsgebaudes mit eventueller
Ergdnzung um eine Pflegeschule

Geplante Baubeginne 2025 ff
BaumalRnahmen:

93047 Regensburg, St. Agid: Umbau und Sa-
nierung des Alten- und Pflegeheimes St. Agid
- Sanierung Heizzentrale, Austausch Enthar-
tungsanlage

« 84056 Oberroning, Klosterweg 2: Generalsanie-
rung der Mittel- und Realschule
93089 Aufhausen, Maria Schnee: Instandset-
zung (Innen- und Auflenrenovierung) der Wall-
fahrtskirche Maria Schnee in Aufhausen
93049 Regensburg, Dechbettener Stralle:
Errichtung einer GroBkiiche fiir den Caritasver-
band Regensburg
93309 Kelheim, Pfarrhofgasse 1: Sanierung/
Umbau des Caritas-Sozialzentrums BA Il - Um-
bau EG

. Neubau von 42 barrierefreien
Mietwohnungen,
Schwabenstral3e 55,

93128 Regenstauf,

Bezug 10/2024




Caritas-Fachakademie fiir Sozial-
padagogik

Aktuelle Projekte e

Bauherr: Caritasverband fiir die Di6-
zese Regensburg e.V.

Bauzeit: Machbarkeitsstudie
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St. Veit: AuBensanierung (Fassade) BA
Il der Nebenkirche St Veit

Steinergasse 4A,

94315 Straubing

SANIERUNG

Bauherr: Kath. Kirchenstiftung St. Jakob

Zuschussgeber: Diozese / BLfD / Bezirk
Niederbayern / Stadt Straubing

Bauzeit: 02/2022 -03/2025




Aktuelle Projekte

Pfarrkirche St. Jakobus
Kirchplatz 8,
93128 Regenstauf

AUSSENRENOVIERUNG/SANIE-
RUNG

Bauherr: Kath. Kirchenstiftung St. Jakobus
Zuschussgeber: Diozese

Bauzeit: 08/2024 - 04/2026
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St. Agid
Agidienpl. 5,
93047 Regensburg

UMBAU + SANIERUNG

Bauherr: Deutschordenshaus Regens-
burg e.V.

Zuschussgeber: n.n.

Bauzeit: n.n.
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Aktuelle Projekte

Wallfahrtskirche Maria Schnee
Hofmark 2,

93089 Aufhausen
INSTANDSETZUNG

Bauherr: Nerianer Institut Aufhausen

Zuschussgeber: Didzese / BLfD / Bay.
Landesstiftung / Gemeinde Aufhausen

Bauzeit: 03/2025 - 03/2028
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Institut fiir religiose Alltagskultur
Schwarze-Baren-Stralle 2,

93047 Regensburg
INSTANDSETZUNG

Bauherr: Didzese Regensburg Kd6R
Domkapitel KAGR

Zuschussgeber: Férderverein

Bauzeit: 12/2024 - 05/2026
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Aktuelle Projekte
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Hochschule fiir katholische Kirchen-
musik & Musikpadagogik
Andreasstral3e 9,

93059 Regensburg

INSTANDSETZUNG

Bauherr: Hochschule fiir kath. Kir-
chenmusik und Musikpadagogik

Zuschussgeber: n.n.

Bauzeit: 2025 - 2027
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Aktuelle Projekte
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Studienseminar Westmiinster - BA Il
Weinweg 31,

93049 Regensburg

SANIERUNG

Bauherr: Bes. Klerikalseminarstiftung St.
Jakob

Zuschussgeber: n.n.

Bauzeit: n.n.

45



Aktuelle Projekte

Jugendiibernachtungshaus Grimmerthal,
Grimmerthal 1,

92546 Schmidgaden

SANIERUNG

Bauherr: Verein zur Férderung der studie-
renden Jugend Amberg e.V.

Zuschussgeber: Diozese

Bauzeit: 2022 - 2024
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Impressum

Katholisches Wohnungsbau- und
Siedlungswerk der Diozese Regensburg GmbH
GroB3priifening 7 . 93049 Regensburg

Tel. 0941 39608-0 . Fax 0941 39608-20
mail@kws-regensburg.de
www.kws-regensburg.de

Verantwortlich fir den Inhalt
Geschaftsfiihrung: Florian Maier

Bildnachweis:
S.33 oben: Pfarreiengemeinschaft Altenthann Brennberg Frauenzell
S.33 unten: Kirchenverwaltung Beratzhausen

Die abgebildeten Kirchen und weiteren Gebdude in kirchlicher
Nutzung wurden von uns wirtschaftlich baubetreut,

befinden sich jedoch nicht in unserem Eigentum

Stand 07/2025
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