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Betreff: Nachtragsbudget Wohnen Graz 2023

Der Eigenbetrieb Wohnen Graz ist geméaRB § 85 Abs. 4 des Statutes der Landeshauptstadt Graz 1967 ein
wirtschaftliches Unternehmen der Stadt Graz. Der Eigenbetrieb Wohnen Graz sowie das von diesem
verwaltete Vermogen bildet, als ein nicht gewinnorientierter Betrieb mit marktbestimmter Tatigkeit im
Wohnbereich, ein Sondervermégen der Stadt Graz ohne eigene Rechtspersonlichkeit.

Das Unternehmen ist nach kaufméannischen Grundsatzen unter Beachtung der Gebote der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit und einer zeitgemilen Kund:innen- und
Mitarbeiter:innenorientierung zu fiihren.

GemaR § 12 des Betriebsstatutes Eigenbetrieb Wohnen Graz ist ein Wirtschaftsplan als Bestandteil des
Voranschlages der Stadt Graz, in welchem er nur mit seinem Finanzmittelbedarf oder
Finanzmitteliiberschuss aufscheint, vom Gemeinderat zu beschlieRen. Der Wirtschaftsplan umfasst den
Finanz- und den Erfolgsplan, wobei dem Finanzplan ein Kredit- sowie Investitionsplan und dem Erfolgsplan
ein Personalbedarfsplan vorgeschaltet sind.

Die aktuellen Entwicklungen (Inflation, Zinssteigerungen, etc.) haben es notwendig gemacht das im Juni
2022 beschlossene Budget fiir das Jahr 2023 zu iiberarbeiten und dem Gemeinderat erneut zur
Beschlussfassung vorzulegen. Grundlagen fiir die Erstellung des Nachtragsbudgets 2023 und der
adaptierten Mittelfristplanung 2024-2027 des Eigenbetriebes Wohnen Graz waren die Zahlen der
doppelten Buchhaltung des Jahres 2022 sowie geltende Vertrage und aktuelle Projekte. Die Planungen
fir die Jahre 2023-2027 umfassen im Wesentlichen die Plan-Gewinn- und Verlustrechnu ng, die Plan-Bilanz
sowie die Cash-Flow-Rechnung (Finanzplan), welchen wiederum zahlreiche Teilpldne vorgeschaltet sind.

Fir das Wirtschaftsjahr 2023 wird ein EBITDA in Héhe von TEUR 1.092 veranschlagt. Das -
Investitionsbudget 2023 wird in Hohe von TEUR 19.066 festgesetzt. Diese Investitionskennzahl setzt sich
aus Basisinvestitionen (Wohnhaussanierungen und Wohnungsbrauchbarmachungen) in Héhe von
TEUR 13.935 sowie TEUR 4.860 aus dem Bereich der Neuprojekte (Neubauten, Grundstiicksankauf und
Fernwdrmeeinbauten) zusammen. In der veranschlagten Investitionsbudgetkennzahl kommen neben
cashwirksamen Investitionen von TEUR 18.795 (vgl. beiliegenden Investitionsplan) auch rein
bewertungstechnische Betrége in Verbindung mit den Bezugsrechten Gebdude (stehen in Zusammenhang
mit Ubertragungswohnbauvorhaben mit Baurecht) zum Ansatz.
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Die Budgetkennzahlen fiir den Eigenbetrieb Wohnen Graz stellen sich in den Jahren 2023-2027 wie folgt

dar:
BUDGET MIER!
{in TEUR)
2023 2024 2025 2026 2027
EBITDA 1.092 1.434 2.029 1.838 1.445
Investitionen 19.066 20.709 9.610 11.952 14.600
VZA 48,25 48,25 48,25 48,25 48,25

Das Investitionsbudget fiir noch nicht genehmigte Neuprojekte (Neubau bzw. Grundstiicksbevorratung)
wird erst nach jeweiliger Projektgenehmigung durch den Gemeinderat durch Umschichtung aus dem
Investitionsfonds mit den konkreten Jahrestranchen in die Budgets bzw. Mittelfristplanungen

' ibernommen

Der Verwaltungsausschuss stellt daher gemaR § 5 Abs. 2 des Betriebsstatutes Eigenbetrieb Wohnen Graz

den

ANTRAG

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

Genehmigung des Nachtragsbudgets fiir das Jahr 2023 sowie der adaptierten Mittelfristplanung fiir die

Jahre 2024-2027 des Eigenbetriebes Wohnen Graz.

Anlagen:

Wirtschaftsplan 2023 2623
Mittelfristplanung26824-202
Investitionsplan 2023-2027

Detailprojektplan Sanierungen 2023-2027
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Die Bearbeiterin: Der Geschaftsfiihrer:

Alexandra Wumbauer BSc MSc Mag. Gerhard Uhlmann
elektronisch unterschrieben elektronisch unterschrieben

Die Stadtratin:

Biirgermeisterin Elke Kahr
elektronisch unterschrieben

Vorberaten und-eimstiramig/mehrheitlich/mit I Stimmen angenommen/abgelehnt/
unterbrochen in der Sitzung des Verwaltungsausschusses Wohnen Graz
am /i5 E} 1ol3

Der:Die Schriftfiihrer:in: Der:Dig Vorsitzende:

Abianderungs-/Zusatzantrag:

Der Antrag wurde in der heutigen E offentlichen [ ] nicht 6ffentlichen Gemeinderatssitzung

] ; einstimmig K[ mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.

[ ] Beschlussdetails siehe Beiblatt

—

Graz, am 0. <. S ' _ Der:Die Schriftfiihrer:in:
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Signiert von

Wumbauer Alexandra

CN=Wumbauer Alexandra,0=Magistrat Graz,

Moo

Zertifikat L=Graz,5T=5tyria,C=AT,
f m Datum/Zeit 2023-03-08T07:37:48+01:00
DIGITALE SIGHATUR ) Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.
Signiert von Uhlmann Gerhard
CN=Uhlmann Gerhard,O=Magistrat Graz,
il L=Graz,ST=Styria,C=AT,
G Datum/Zeit 2023-03-08T09:15:38+01:00
DIGITALE SIGNATUR Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
; Hinweis verifiziert werden.
o Signiert von Kahr Elke
; CN=Kahr EIke,O:Mag[stra-t Graz,
Zestiakar L=Graz,5T=Styria,C=AT,
Datum/Zeit 2023-03-09711:10:57+01:00
DHITALE SIGNATUR Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.




Magistrat Graz
Finanz- und Vermdgensdirektion

Beteiligungscontrolling Datum: 16.02.2023
Budget 2023 Name Beteiligungsgesellschaft; Wohnen Graz

Ist Ist
in T Euro Gesamtjahr Gesamtjahr
bzw Dez 2020 |bzw Dez 2021 | 3
Bilanz Grund und Gebaude 238172  246.976 253.400 264.932
sonstiges Anlagevermogen 30.063 30.251 33874 34.304
Kassa/Bankguthaben 1.793 1.698 2012 1.740|
sonstiges Umlaufvermogen 5.651 7.320 8.512 7.702
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten ; 3.736 3.959 5.906 1.338
Summe Aktiva 279.415 2590.204 303.704 310.016
Eigenkapital 128.19% 125.902 121.624 112.297
Investitionszuschisse 5.113 6.927 8.400 8.174]
Riickstellungen 1.224 1.210 1.163 1.233
Bankschulden > 1 Jahr 105.358 110.008 118.457 122.452]
Bankschulden < 1 lahr - 27.981 37.763 43.309 50.326
sonstiges Fremdkapitai 6.622 7.494 6.413 11.276
Passive Rechnungabgrenzungsposten 918 S01 4.338 4.258
Summe Passiva 279.415 290.204 303.704 310.016
Leasing: Anzahl Vertrige 0
jdhrliche Leasingraten 0
Barwert Leasing Dez 0
Anzahl der Mitarbeiter .Déz_ {VZA} : - 51
Anzahl der Mitarbeiter Dez (Képfe) 54
G&V Umsatzerldse 20.629 20.875 22.334)
davonjLeistungsentgelte Stadt Graz 1.224 1.229 1.233}
in Umsatzen ausgew GesZuschisse 0 0 0
aufgelBste Investzuschiisse Stadt Graz _ 0 0 0
Sonstige Ertrige 170 312 273
davon|Bestandsveranderung o 0 0
Aktivierte Eigenleistungen : 0 o] . 0
Ubrige Ertrage : 170 312 273
Material u. bezogene Leistungen TR 7.259 8.087
Persanalaufwand 3.212 3.436 3.638
sonstiger Sach- u. Betriebsaufwand 6.095 7.327 9.790
EBDIT 4.264 3.164 1.092
Abschreibung 5324 6.011 6.878
|EBIT -1.060 -2.846 -5.786
Zinsen 1.237 1432 3.541
Ertragsteuer 0 0 0]
|Ergebnis -2.297 -4.278 -9.326
Cash flow [Ergebnis T -2.297 -4.278 -9.326
Abschreibung 5.324 6.011 6.878
Veranderung Worki'ng Capital {+/-} 1.052 829 -10.231
| i_nvest'rti'unen l 12.502 14.584 19.556—
|FinanziiberschuB+/bedarf- -10.527 -13.680 -11.284
Deckung durch:
Gewinnabfuhr-/Zuschul+ 0 0 0
Erhdhung Bankschulden (+) 10.432 13.995 11.012
Erhdhung Bankguthaben (-) a5 -314 272
Check o a a
ROI {wird berechnet) -0,37 -0,94 -1,88
Investitionen  [Anlagenzugang® (exkl. FAV) | I 14.396] 16.279 18.795]

* wenn nicht ident mit Investitionen aus Cash Flow




davon:

davon:

Magistrat Graz
Finanz- und Vermégensdirektion
Beteiligungscontrolling

Mittelfristplanung 2023-2027

Name Beteiligungsgesellschaft: Wohnen Graz 16.02.2023

in T Euro I5T IST BUDGET MIFRI MIERI MIERI MIERI
31.12.2021 | 31.12.2022 2023 2024 2025 2026 2027

Umsatzeridse 20.629 20.875 22.334 22.950 23.650 24.237 24.821
Leistungsentgelte Stadt Graz inkl. Eigenbetriebe 1.224 1.229 1.232 1.236 1.240 1243 1.247
in Umsdtzen ausgew GesZuschiisse Stadt 0 ) o o o o a
aufgeldste Investzuschiisse 0 0 0 0 [1] 0 0
Sonstige Ertrage 170 312 273 284 296 308 320
Bestandsverdnderung 0 o 0 0 0 4] a
Aktivierte Eigenleistungen 0 0 0 0 0 0 0
iibrige Ertrdge 170 312 273 284 296 308 320
Material u. bezogene Leistungen 7.227] ° 7.259 8.087 8.448 8.804 9.185 9.589
Personalaufwand : 3.212 3.436 3.638 3.779 3.925 3.920 4.050
sonstiger Sach- und Betriebsaufwand 6.095 7.327 9.790 9.574 9.187 9.602 10.057
EBDIT 4.264 3.164 1.092 1.434 2.029 1.838 1.445
Abschreibung 5.324 6.011 6.878 7.613 8.439 9.156 9.653
EBIT -1.060 -2.846 -5.786 -6.179 -6.458 -7.318 -8.207
Zinsen 1.237 1.432 3.541 4.287 5.014 5.419 6.097
Ertragsteuer 4] 0 0 Q 4] 0 0
Ergebnis -2.297 -4.278 -9.326 -10.466 -11.473 -12.737 -14.304
INVESTITIONEN (Cashflow aus Investtatigkeit) 12,502 14,584 15.066 20.708 9.610 11.952 14.600
INVESTITIONEN (Zugdnge It. Investplan) 14.3%6 16.279 18.795 20.430 9.320 11.650 14.285
Anzahl der Mitarbeiter (VZA) per 31.12. 50,875 51,00 48,25 48,25 48,25 48,25 48,25
Anzahl der Mitarbeiter (Kopfe) 54 54 51 51 sl 51 51

Annahmenzu G &V -

In den Umsatzerlosen wurden die Mieten wie folgt valerisiert: ab 1.5.2023 6% Richtwert- und Kategoriemietzinsanpassung; ab 1.5.2025 5% Richtwertmiet-
zinsanpassung sowie ab 1.5.2027 3% Richtwertmietzinsanpassung.

Dariiber hinaus wurden die Mieterléise aus der Erstvermietung des Neubauvorhabens Griinanger (60 WE) ab 2023, Adlergasse (20 WE) ab 2025 und Grazer
Strale (10 WE) ab 2026 angesetzt.

Der Anstieg im Bereich von Material und bezogene Leistungen stammt aus der Indexierung der Betriebskosten. Diese stellt jedoch aufgrund der Weiterverrechnung
an die Mieter:innen einen Durchlaufer dar.

Im Bereich des Personalaufwandes wurde fiir die Personalindexierung die von der Finanzdirektion zur Verfiigung gestellten Annahmen herangezogen (2023: 8%;
2024: 6%; ab 2025: 3%)

Im Bereich des Sachaufwandes wurden die folgenden Annahmen getroffen:

-Im Bereich der Wohnungsbrauchbarmachungen ohne Kategorieanhebung wurde eine Anpassung entsprechend der sktuellen Entwicklungen
(Anzahl der Wohnungsriicknahmen, Durchschnittskosten) sowie aufgrund der neuen GU-Rahmenvereinbarung fiir 2023 eine Preisanpassung
van rd. 20% vorgenommen.

- I Bereich der Instandhaltungen wurde im Jahr 2023 eine Indexierung von 15%, ab 2024 10% herangezogen.

-Im Bereich der vom TV vorgeschriebenen Liftsanierungen wurden die Kostenschitzungen auf Basis der Annahmen eines externen Gutachters beriicksichtigt
und zwischen den Jahren 2023 (TEUR 1.775) und 2024 {TEUR 350} entsprechend der Umsetzungsplanung aufzeteilt.

Annahmen zu Investitionsvorhaben:

Im Bereich der Brauchbarmachungen mit Kategorieanhebung wurden die aktuellen Entwicklungen (Anzahl Wohnungsriicknahmen, Durchschnittkosten)
herangezogen sowie die erwartete Kostensteigerung aufgrund der neuen Rahmenvereinbarung ab 2023 eingepreist.

Es ist zu erwdhnen, dass keine Budgetmittel von Wohnen Graz fiir den Ankauf weiterer Vorbehaltsflichen beriicksichtigt sind, da die Hohe und der Zeitpunkt erst
nach einem Einlseantrag und entsprechendem Angebot bekannt sind bzw. die dafir notwendigen budgetiren Mittel im Budget der Abteilung fiir Immobilien

gesichert werden miissen.

Die Details zu den Investitionen entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Investitionsplan.
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