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Graz, 14.12.2023

Betreff: Wirtschaftsplan Wohnen Graz 2024

- Der Eigenbetrieb Wohnen Graz ist gem3R § 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 Titigkeit im
Wohnbereich, ein Sondervermégen der Stadt Graz ohne eigene Rechtspersonlichkeit.

Das Unternehmen ist nach kaufmannischen Grundsitzen unter Beachtung der Gebote der Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit und einer zeitgemiRen Kund:innen- und Mitarbeiter:innen-
orientierung zu fiihren.

GemadR § 12 des Betriebsstatutes Eigenbetrieb Wohnen Graz ist ein Wirtschaftsplan als Bestandteil des
Voranschlages der Stadt Graz, in welchem er nur mit seinem Finanzmittelbedarf oder
Finanzmitteltberschuss 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.

Grundlagen fiir die Erstellung des Wirtschaftsplans 2024 und der Mittelfristplanung 2025-2028 waren die
Zahlen der doppelten Buchhaltung des Jahres 2022 sowie die aktuellen Daten aus dem 1. Halbjahr 2023,
geltende Vertrdge und aktuelle Projekte. Die Planungen fiir die Jahre 2024-2028 umfassen im
Wesentlichen die Plan-Gewinn- und Verlustrechnung, die Plan-Bilanz sowie die Cash-Flow- -Rechnung
(Finanzplan), welchen wiederum zahlreiche Teilplane vorgeschaltet sind.

Fiir das Wirtschaftsjahr 2024 wird ein EBITDA in Héhe von TEUR 159 veranschlagt. Das Investitionsbudget
2024 wird in Hohe von TEUR 25.969 festgesetzt. Diese Investitionskennzahl setzt sich aus
Basisinvestitionen (Wohnhaussanierungen und Wohnungsbrauchbarmachungen) in Héhe von
TEUR 20.360 sowie TEUR 5.330 aus dem Bereich der Neuprojekte (Neubauten, Grundstiicksankauf und
Fernwarmeeinbauten) zusammen. In der veranschlagten Investitionsbudgetkennzahl kommen neben
cashwirksamen Investitionen von TEUR 25.690 (vgl. beiliegenden Investitionsplan) auch rein
bewertungstechnische Betrége in Verbindung mit den Bezugsrechten Gebdude, welche in Zusammenhang
mit Ubertragungswohnbauvorhaben mit Baurecht stehen, sowie erwartete Forderbeitrige zum Ansatz.
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Die Budgetkennzahlen fiir den Eigenbetrieb Wohnen Graz stellen sich in den Jahren 2024-2028 wie folgt

dar:
BUDGET MIFRI
in TEUR
Ll 2024 2025 2026 2027 2028
EBITDA 159 1.686 1831 1.601 1473
Investitionen 25.969 7.582 12.071 13575 9.776
VZA 48,00 49,00 49,00 49,00 49,00

Das Investitionsbudget fiir noch nicht genehmigte Neuprojekte (Neubau, Fernwirmeeinbauten und
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 Wirtschaftsplanes fiir das Jahr 2024 sowie der Mittelfristplanung fiir die Jahre 2025-

2028 des Eigenbetriebes Wohnen Graz.

Anlagen:

Wirtschaftsplan 2024

Mittelfristplanung 2024-2028
Investitionsplan 2024-2028

Detailprojektplan Sanierungen 2024-2028

Die Bearbeiterin:

Alexandra Wumbauer BSc MSc
elektronisch unterschrieben

Der Geschaftsfiihrer:

Mag. Gerhard Uhimann
elektronisch unterschrieben

Die Stadtrétin:

Blrgermeisterin

Elke Kahr
elektronisch unterschrieben

Seite 2von 3



Vorberaten und einstimmig/mehrheitlich/mit 8 Stimmen angenommen/abgetetmt/
unterbreehen in der Sitzung des Verwaltungsausschusses Wohnen Graz

a3 Hipy § 3.7
am < X /A. LOLD

Der:Die Schriftfiihrer:in: Der:Die Vorsitz 2 /
p ; o f’" } X | - ; X
— ° el (/ @U{/\

Abédnderungs-/Zusatzantrag:

Der Antrag wurde in der heutigen offentlichen

L] nicht sffentlichen Gemeinderatssitzung

|:| bei Anwesenheit von ...... Gemeinderit:innen

] einstimmig X mehrheitlich (mit ...... Stimmen /...... Gegenstimmen) angenommen.
[] Beschlussdetails siehe Beiblatt

Graz, am AL {7 2’55 Der:Die Schriftfiihrer:in:

Signiert von Wumbauer Alexandra

CN=Wumbauer Alexandra,0=Magistrat Graz,
L=Graz, ST=5tyria,C=AT,

| Datum/Zeit 2023-11-23T06:47:52+01-00

Zertifikat

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,
| L=Graz,5T=5tyria,C=AT,

Datum/Zeit 2023-11-23T10:02:47+01:00

Zertifikat

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.

Seite 3von 3




Signiert von Kahr Elke

CN=Kahr Elke,0=Magistrat Graz,

Zertifikat L=Graz,5T=Styria,C=AT,

BCIRIAZ

Datum/Zeit 2023-11-23712:04:53+01:00

Dieses Dokument wurde digital signiert und kann unter: https://sign.app.graz.at/signature-verification
Hinweis verifiziert werden.

DIGITALE SIGNATUR




Magistrat Graz
Finanz- und Vermégensdirektion

Beteiligungscontrolling Datum: 22.11.2023
Budget 2024 Name Beteiligungsgesellschaft: Wohnen Graz
Ist Ist
in T Euro Gesamtjahr | Gesamtjahr
bzw Dez 2021 |bzw Dez 2022 || .
Bilanz Grund und Gebiude 246.976 253.400 257.304 275.149
|sonstiges Anlagevermagen 30.251 33.874 34.297 34.629
Kassa/Bankguthaben 1.698 2.012 1.900 1.950
sonstiges Umlaufvermégen 7.320 8.512 7.854 7.079|
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 3.959 5.906 6.016 5.519
Summe Aktiva 280.204 303.704 307.371 324325
Eigenkapital '125.902 121.624 112.202 101.485
Investitionszuschisse 6.927 8.400 9.424 9.168
Riickstellungen : 1.210 1163 1230 1.258)
Bankschulden = 1 Jahr 110.008 111.832 121.796 117.454
Bankschulden < 1 Jahr 37.763 49.934 50.841 79.361]
sonstiges Fremdkapital 7.494 6.413 7.621 11.421
Passive.Retﬁnungahgrenzungsposten 901 4.338 4.258 4179
Summe Passiva 290.204 303.704 307.371 324.325
Leasing: Anzahl Vertrige
ljdhrliche Leasingraten 0
Barwert Leasing Dez 0
Anzahl der Mitarbeiter Dez (VZA] : 50
Anzahl der Mitarbeiter Dez {Kopfe) 53
G&V Umsatzerlése 20.875 22559 23.385)
davon |Leistungsentgelte Stadt Graz 1.229 1.229 1.233)
in Umsdtzen ausgew GesZuschiisse 0 0 0
laufegelaste Investzuschiisse Stadt Graz i 0 0 0
{5onstige Ertrdge 312 277 288)
davon §Bestandsveranderung 0 o] 0
Aktivierte Eigenleistungen . 0 0 0
Gbrige Ertrage 312 277 288
Material u. bezogene Leistunigen 7.259 8.039 8.627
Personalaufwand 3.436 3715 3.907]
|sonstiger Sach- u. Betriebsaufwand 7.327 9.999 10.580
|esDiT 3.164 1.083 159
iAbschreibung 6.011 6.976 7.537|
|EBIT -2.846 -5.893 -7.378
Zinsen 1.432 3.529 3.339]
Erfragsteuer s 0 0 0
Ergebnis -1.278 -9.422 -10.717
Cash flow fErgebnis -4.278 -9.422 -10.717
Abschreibung 6.011 6.976 7.537
Veranderung Working Capital (+/-) 829 -1.743 -5.021
investitionen ] 14.584 10.280 25.969)
Finanziiberschul+/bedarf- -13.680 -10.983 -24.127
Deckung durch:
Gewinnabfuhr-/ZuschuR+ | 0 0 0
Erhéhung Bankschulden (+) 13.995 10.871 24.177
Erhéhung Bankguthaben (-) -314 112 -50
Check 0 o 0
ROl (wird berechnet) -0,94 -1,93 -2,29
Investitionen |Anlagenzugang® (exkl. FAV) | | 16.279] 11.291 25.690]

* wenn nicht ident mit Investitionen aus Cash Flow




davon:

davor:

Magistrat Graz
Finanz- und Vermégensdirektion
Beteiligungscontrolling

Mittelfristplanung 2024-2028

Name Beteiligungsgesellschaft: Wohnen Graz 22.11.2023
in T Euro IST FORECAST | BUDGET MIFRE MIFRI | MIFRE MIFRE
31.12.2022 | 31.12.2023 2024 2025 2026 | 2027 2028

Umsatzerlgse 20.875 22.559 23.385 24.018 24.466 24.986 25.462
Leistungsentgelte Stadt Graz inkl, Eigenbetriebe 1229 1.244 1257 1295 1.334 1375 1418
lin Umsiitzen ausgew GesZuschiisse Stadt 0 0 0 0 0 0 0
auifgeldste Investzuschiisse 0 0 0 0 [’ 0 0
Sonstige Ertrage 312 277 288 300 312 324 337
|Bestandsverdnderung o 0 o 0 0 0 0
Aktivierte Eigenleistungen o 0 o 0 0 0 0
idbrige Ertrige 3 312 277 288 300 312 324 337
Material u, bezogene Leistungen : 7.259 8.039 8.627 9.012 9.274 9.546 9.829
Personalaufwand 3.436 3.715 3.907 4.200 4.177 4.331 4,422
sonstiger 5ach- und Betriebsaufwand 7.327 9.999 10.980 9.419 9.456 9.832 10.074]
EBDIT 3.164 1.083 159 1.686 1.831 1.601 1.473
Abschreibung 6.011 6.976 7.537 8.037 8.814 9.404 9.934
EBIT -2.846 -5.893 -7.378 -6.351 -6.983 -7.802 -8.461
Zinsen 1.432 3.529 3.339 4.145 4.585 5.161 5.804
Ertragsteuer 0 0 0 0 0 0 0
Ergebnis -4.278 -9.422| 7 -10717 -10.497 -11.567 -12.964 -14.264
|INVEST1TIONEN (Cashflow aus Investtatigkeit) 14.584 10.280 25.969 7.582 12.071 13.575 9.776
|INVESTITIONEN [Zugange It. Investplan) 16.279 11.291 25.690 10.013 12.240 14.385 11.365
|Anzahl der Mitarbeiter (VZA) per 31.12. 51,000 50,000 48,000 45,000 49,000 43,000/ . 49,000
|8 vza 51,110 50,296 48,000 49,459 43,000 49,000 49,000
|Anzah| der Mitarbeiter (Képfe) 54 53 51 52. 52 52 52
|8 KGPFE 53,930 53,296 51,000 52,459 52,000 52,000 52,000

Annahmenzu G &V :

In den Umsatzerldsen wurden die Wohnraummieten jghrlich um 2% valorisiert.
Hinweis: Entsprachend den aktuellen Inflationsprognosen hitte fur 2024 eine Anpassung von rd. 7,5%, 2025 von rd. 4% sowie 2026 von rd. 3% eingepreist werden
miissen, Erst ab 2027 wird erwartet sich wieder an das Inflationsziel der EZB von 2% anzunihern.

Der Anstieg im Bereich von Material und bezogene Leistungen aus der Indexierung der Betriebskesten. Diese stellen jedoch aufgrund der Weiterverrechnung
an die Mieter:innen einen Durchldufer dar.

Im Bereich des Personalaufwandes wurden fir die Personalindexierung die vom Personalamt zur Verfigung gestellten Annahmen herangezogen (2024: 8%;
2025: 6%; ab 2026: 3%)

Im Bereich des Sachaufwandes wurden generell die 0.3 Inflationsprognosen herangezogen. Da die Mieterldse nicht entsprechend angepasst werden, wird die
Kluft zwischen den Einnahmen und Ausgaben immer grofer,

Im Budget 2024 wurden zusitzlich rd. TEUR 750 fiir grisRere erforderliche ErhaltungsmaBnahmen veranschlagt. Dariiber hinaus war es infolge der aktuellen
Zinzentwicklungen sowie kiinftig anstehender WEG-Sanierungshauvorhaben erforderlich im Bereich der WEG-Instandhaltungsricklagen fiir 2024-2028 wesentlich
nach oben zu korrigieren.

Im Zuge des Nachtragsbudgets 2023 wurden die Zinsaufwandserwartungen bereits massiv angepasst. Doch die seitdem erfolgten Leitzinsanhebungen der EZB
haben es erforderlich gemacht die Zinsaufwendungen in der gegenstindlichen Planung weiters zwischen 1 und 1,5 Mig. jahrlich zu erhéhen

Zur Abfederung dieser steigenden Zinslast wird dem Eigenbetrieb ab 2024 ein jahrlicher Zinszuschuss von der Stadt Graz in Hohe von EUR 2 Mio, gewsahrt.

Die aufgrund oben gemachter Angaben jahrlich erwarteten Verluste, welche das Eigenkapital des Eigenbetriebes Wohnen Graz jshrlich zwischen 10,5 bis 14,3 Mio

Euro schrumpfen lassen, filhren dazu, dass die Eigenkapitalquote von rd. 41% Ende 2022 his zum Jahresende 2028 auf rd. 16,5% sinken wird,

Annahmen zu Investitionsvorhaben:

In den Investitionen sind Mittel fir Wohr ierungen {im Wi hen thermische Sanierungsbauvorhaben), Wohnungsbrauchbarmachungen mit
Investitionscharakter (Kategorieanhebung, Badgeneralsanierungsn, etc.), Fernwirmeeinbauten sowis bereits genehmigte Mittel fiir Neuprojekte enthalten
Mach nicht genehmigte Neubauvarhaben werden erst nach entsprechender Projektgenehmigung durch Umschichtung aus dem Investitionsfonds in das Budget
bzw. die Mittelfristplanung aufgenommen,

Die Differenz zwischen der Position Investitionscashflow und Investitionen lt. Investitionsplan resultiert daraus, dass im Cashflow zum sinen die erwarteten
Investitionszuschiisse und zum anderen die Zuschreibungen iZm den Bezugsrechten der Ubertragungswohnbauvorhaben beriicksichtigt werden.

Esist 2u erwdhnen, dass keine Budgetmittel ven Wohnen Graz filr den Ankauf weiterer Vorbehaltsflichen beriicksichtigt sind, da die Hohe und der Zoitpunkt erst nach

einem Einldseantrag und entsprechendem Angebot bekannt sind bzw, die dafiir notwendigen budgetiren Mittel im Budget der Abteilung fir Immobilien gesichert werden

milssen.

Die Details zu den Investitionen entnehmen Sie bitte dem b den In itionsplan.
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