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BERICHT DER BUCHHALTERISCHEN HAUPTPOSTEN
ZUR PLAN-BILANZ DES JAHRES 2020

VERMOGENSRECHNUNG

AKTIVPOSTEN

ANLAGEVERMOGEN € 1.375.908.000

IMMATERIELLE ANLAGEWERTE € 6.825.000

Diese betreffen ,Konzessionen, Lizenzen, Warenzeichen u. 4. Rechte und Werte*
von € 107.000 und Gebaude im Oberflachenrecht von € 6.718.000.

Fur die letztgenannten Posten wird die Abschreibung auf Grundlage des kirzeren

Zeitraums zwischen der vorgesehenen zukunftigen Nutzungsdauer und der Dauer

des Miet- bzw. Konzessionsvertrages bestimmt.

SACHANLAGEN € 1.369.083.000

Grundstluicke und Bauten € 1.315.295.000

Dieser Betrag druckt den Wert des Vermogens der Immobilien des Institutes nach
Abzug des Wertberichtigungsfonds zum 31.12.2020 aus.

Dieser Wert setzt sich folgendermalRen zusammen:

o Wert zum 31.12.2019 des Immobilienvermégens € 1.295.396.000
e Vermdgenszuwachs aufgrund der Ubernahme ins
Vermodgen die im Jahre 2020 fertigzustellenden € 33.128.000
Wohnungen und der auf3erordentlichen Instandhaltung
e Abziglich der Zunahme des Abschreibungsfonds zum
31.12.2020 € 13.229.000
Wert zum 31.12.2020 des Immobilienvermoégens € 1.315.295.000




Fur das Jahr 2020 wird fir die Verwirklichung des Bauprogramms ein Gesamtbetrag
Uber € 40.178.000 veranschlagt (siehe Anlage Bauprogramm). Davon werden
€ 11.774.700 in Neubauten, € 225.300 in Ankaufe und € 27.128.000 in die
auflerordentliche Instandhaltung der Immobilien (siehe Anlage
Instandhaltungsprogramm) investiert. Dazu wird der Betrag tber € 3.300.000 fur die
zu aktivierenden Kosten des technischen Personals des Wohnbauinstitutes
gerechnet. Der geschatzte Vermdgenszuwachs des Institutes von € 33.128.000
ergibt sich aus der Aktivierung der Kosten fur den im Jahr 2020 abgeschlossenen
Bau von 15 Wohnungen in Bruneck und fur den Ankauf von 2 Wohnungen in Leifers
und aus der Aktivierung der Kosten fur die abgeschlossenen aullerordentlichen
Instandhaltungsarbeiten, der technischen Spesen und den Kosten flr das technische

Personal des Wohnbauinstitutes, das bei der Bautatigkeit beschaftigt ist.

Zur Zeit ergibt sich fur das Jahr 2020 eine Finanzverfugbarkeit laut Landesbilanz fur
neue Zweckbindungen fur Ausgaben von Bautatigkeit, Ankauf von Wohnungen und
von Eingriffen der auBerordentlichen Instandhaltung Uber einen Gesamtbetrag von
€ 3.925.000.

Die Bautatigkeit wird von der Provinz mit der Gewahrung von bereits
zweckgebundener Finanzierung der Vorjahre von € 9.873.000 finanziert.

Der Ankauf von Wohnungen wird mit Landesmitteln von € 225.300 gedeckt.

Die auBerordentliche Instandhaltung wird von der Provinz mit neuen
Ausgabenzweckbindungen von € 3.549.700, sowie durch die EU-Beitrage fur das
Projekt Sinfonia, durch die Beitrage EFRE und GSE von € 2.460.000, durch
Spesenrlckerstattungen das ausbezahlte Wohngeld betreffend von € 1.835.000,
dass anfangs fur die Verwirklichung des Sitzes rickgestellt wurde, durch den
vorgesehenen Gewinn des Haushaltsjahres 2019 von € 3.455.000 finanziert,
wahrend es notwendig sein wird, den restlichen Teil mit der Liquiditat, die aus der
ordentlichen Verwaltungstatigkeit entsteht, zu decken.

AulBerdem wurden Eingriffe der auRerordentlichen Instandhaltung in den Sitzen des

Institutes fur insgesamt € 1.050.000 vorgesehen.

Im Entstehen befindliches Anlagevermoégen und Anzahlungen € 53.546.000

Es handelt sich hierbei um den Wert der zum 31.12.2020 noch nicht

abgeschlossenen Bau- und Instandhaltungsarbeiten.



Bestand Abaan Zugan Abschreib- Bestand
01.01.2020 9ang 9ang ung 31.12.2020
Aktiviert | ¢ 4 595 396.000 ; €33.128.000 | €13.229.000 | € 1.315.295.000
e Erm €49.266.000 | € 18.451.000 €22.731.000 € 53.546.000
befindlich
UMLAUFVERMOGEN € 37.040.000
Gegeniiber Beniitzer und Kunden € 12.150.000

Dieser Posten umfasst:

die Forderungen an Mieten und Nebenspesen der von Uber 30 Tagen
ausgestellten Rechnungen fir einen Gesamtbetrag von € 3.270.000;

die Forderungen an Mieten und Nebenspesen ehemaliger Mieter des Institutes,
die dem Einzugsdienst weitergeleitet werden, fir einen Gesamtbetrag von
€ 6.375.000;

die Forderungen fir die Rechnungsstellung im Monat Janner 2021, die vorzeitig
im Monat Dezember 2020 fur € 5.050.000 berechnet wird;

die Forderungen fir Nebenspesen fir die von den Mieterservicestellen
verwalteten Kondominien, die vom Institut noch nicht ausgeglichen wurden, fur
die an externe Kondominiumsverwaltungen abgetretene Wohnungen und fur die
von Dritten angemieteten Wohnungen abzlglich der bereits den Mietern
monatlich angelasteten Vorschiusse von € 3.141.000;

die Forderungen gegenlber anderen Koérperschaften und Unternehmen von
€ 100.000.

Die oben genannten Betrdge sind zuzuglich der rickgestellten Quote auf dem

Delcrederefonds zu einem Gesamtbetrag von € 5.786.000 ausgewiesen.

Fur die Miet- und Nebenspesenforderungen gegeniber Mietern setzt man sich das

Ziel, die Saumigkeit dank der kontinuierlichen Kontrolle und Unterstitzung der Mieter

mittels Schuldeinbringungsplénen trotz der gestiegenen Anzahl der vermieteten

Wohnungen auf konstantem Niveau zu halten. Wahrend fir die Ruckstéande der

ausgezogenen Mieter ein Anstieg erwartet wird. Diese Mietrickstande zahlen zu den

schwer einbringlichen Forderungen und deren Zwangseintreibung

ist extern

vergeben worden.



Der Anstieg dieser Forderungen in der Bilanz ist darauf zurlickzuflihren, dass jedes
Jahr neue Forderungen entstehen, wahrend die Austellungen der
Uneinbringlichkeitserklarungen von Seiten Equitalia nicht vor dem 31.12.2026
erfolgen kénnen.

Im Laufe des Jahres 2019 wurde die neue Beauftragung flr die Zwangseintreibung
mit der Sudtiroler Einzugsdienst AG, In-House-Gesellschaft der Provinz, mit einer

Vertragsdauer bis zum 31.12.2021 unterzeichnet.

Forderungen gegeniiber der Landesverwaltung € 3.138.000

Dieser Posten beinhaltet:

e € 2.708.000 fur das Restguthaben der Finanzierung der Neubauten und Ankaufe
auf Grundlage der Vorschau des Chronoprogrammes, das im Jahr 2020 einkassiert
wird;

o € 355.000 fur das Restguthaben bezliglich der Arbeiten der aul3erordentlichen
Instandhaltung, die bereits zweckgebunden und flr das Jahr 2020 vorgesehen
sind;

e € 75.000 die Forderung des Jahres 2020 fir den Beitrag zur Abdeckung des
Differenzbetrages zwischen Ausgaben des Institutes flr die Anmietung von
Privatwohnungen zum Landesmietzins und den eingenommenen Mieterl6sen

dieser Wohnungen, die zum Sozialmietzins weitervermietet werden;

Bei der Schatzung der Forderungen gegenuber der Provinz wurde vorgesehen, dass
die Finanzierung fur Bau- und Instandhaltungstatigkeit des Jahres 2020 teilweise im
Kompetenzjahr einkassiert wird und zwar im Ausmafl von 70% fur die Bautatigkeit

und im Ausmal} von 90% fir die auf3erordentliche Instandhaltung.

Steuerquthaben € 907.000

Guthaben gegeniiber andere € 4.700.000

SUMME GUTHABEN € 20:825:000

FLUSSIGE MITTEL € 16.130.000

Es handelt sich hierbei um die Geldmittel, welche am 31.12.2020 voraussichtlich auf

den Schatzamtskonten zur Verfugung stehen.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN € 150.000



PASSIVPOSTEN

EIGENKAPITAL € 1.376.525.000

DOTATIONSKAPITAL € 4.679.000

Bestehend aus der Dotation bei der Griindung des Institutes, aus dem Vermdgen
von Ex-Gescal und von Ex-Incis, welches dem Wohnbauinstitut gemafl D.P.R. Nr.

1.036 vom 31.12.1972 unentgeltlich Gbertragen wurde.

DOTATIONSFOND € 42.134.000

Bestehend aus der Ubertragung in das Kapital des Institutes von Wohnungen und

Geschéften seitens des Landes in den Jahren 1999 und folgenden.

AUFWERTUNGSRUCKLAGEN € 11.486.000

Das Konto umfasst die Aufwertung der unbeweglichen Guter im Sinne des Gesetzes
vom 11.02.1952, Nr. 74 und des Gesetzes vom 19.03.1983, Nr. 72.

SATZUNGS- UND REGLEMENTSMASSIGE RUCKLAGEN € 93.360.000

Die Rulcklagen ergeben sich aus der Rulckstellung des jahrlichen Betrages der
Mietertrage des Institutes (abzlglich des allgemeinen Aufwandes sowie des
Aufwandes fur Verwaltung und Instandhaltung und die Steuern), im Sinne des Art.
27, Absatz 5 des L.G. vom 17.12.1998, Nr. 13 in ein Sonderkonto, welches dem
Institut fur die Finanzierung der Wohnbauten, dient. Diese Position beinhaltet die
Reingewinne der Vorjahre, abzuglich der Verluste, welche zur Finanzierung von
Bautatigkeiten verwendet wurden. Im Jahr 2020 wurde der voraussichtliche
Nettogewinn des Haushaltsjahres 2019 von € 3.455.000, der fur die Finanzierung der
aulerordentlichen Instandhaltungsarbeiten bestimmt ist, rlickgestellt.

ANDERE RUCKLAGEN € 1.224.716.000




Freiwillige Riicklagen € 38.000

Riicklagen aus Kapitalfinanzierungen fiir Investitionen € 1.224.678.000

Die Rucklage setzt sich folgendermallen zusammen:

Freiwillige Rucklagen: € 38.000
Kapitalbeitrage fir Investitionen mit Steueraussetzung: € 1.005.778.000
Kapitalbeitrage fir Investitionen/aufgeteilte Riickstellungen 2021-2024: € 254.000
Kapitalbeitrage fur Investitionen/besteuerte Riickstellungen 1993-2020: € 210.666.000
GEWINN € 150.000

FONDS FUR RISIKEN UND LASTEN € 1.102.000
ABFERTIGUNGEN FUR ARBEITNEHMER € 8.231.000
VERBINDLICHKEITEN € 20.858.000
ANZAHLUNGEN € 1.100.000

Diese bestehen aus den Schulden gegentber Mietern flir Anzahlungen auf die

Heizungs- und Nebenspesen, die noch zu verrechnen sind.

VERBINDLICHKEITEN GEGENUBER LIEFERANTEN € 5.500.000

Dieser Posten beinhaltet alle Lieferantenrechnungen mit Kompetenz des

Geschéftsjahres 2020, die in den ersten Monaten des Jahres 2021 bezahlt werden.

Steuerverbindlichkeiten € 100.000

SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN € 14.158.000

Diese Verbindlichkeiten bestehen aus:

e die hinterlegten Kautionen von Mietern von Wohnungen und Geschaften fir
€ 10.715.000;

o Verbindlichkeiten gegenuber dem Staat fur die fur ihn eingehobenen Mieten und
Nebenspesen eines vom Institut verwalteten Gebdudes im Staatseigentum fur
€ 1.320.000;

¢ Andere Verbindlichkeiten: € 1.320.000



RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN € 6.382.000

Dieser Posten umfasst den Betrag von € 5.050.000 fur die Rechnungsstellung der
Mieten- und Nebenspesen des Monats Janner 2021, die vorzeitig im Dezember 2019
erfolgt, von € 584.000 den Beitrag im Anlagekonto fir die Verwirklichung des
europaischen Programms ,Sinfonia“ zur energetischen Sanierung von
Wohneinheiten und von € 748.000 den Beitrag im Anlagekonto fir die Verwirklichung
des europaischen Programms ,EFRE“ zur ©Okonomischen Entwicklung von

Wohneinheiten.



GEWINN-UND VERLUSTKONTO

A.GESAMTLEISTUNG € 61.065.000

ERLOSE AUS VERKAUFEN UND LEISTUNGEN € 55.087.000

typische Ertrdge des Institutes:

Mietertrage € 38.868.000

Der Betrag setzt sich zusammen aus € 32.445.000 fur die Vermietung von
Wohnungen und anderen Lokalen im Besitz des Institutes, aus € 4.325.000 fur die
Vermietung von Geschaften und anderen Investitionsgltern im Eigentum des
Instituts und € 53.000 fur die Vermietung von Wohnungen, die das Institut von Dritten
angemietet hat.

Weitere Einnahmen in Hohe von € 1.660.000 betreffen die Mieten der
Arbeiterwohnheime, in Hohe von € 330.000 betreffen die Mieten von Wohnungen fur
den Mittelstand, sowie die Mieten von Grundstticken tber € 10.000.

Insgesamt ist im Laufe des Jahres 2020 die Ubergabe von 28 neuen Mietwohnungen
vorgesehen.

Fur das Jahr 2020 sind aufierdem € 45.000 fir Mieteinnahmen von Bettenplatzen in
der neuen Struktur Rosenbach in Bozen, Nikoletti-Platz, dem Co-Housing-Projekt,

welches im Laufe des Monats September 2017 gestartet ist, vorgesehen.

Erlose fiir geleistete Dienste € 15.751.000

Hierbei handelt es sich um die weiterverrechneten, vom Institut bevorschussten und
an die Mieter weiterverrechneten Kondominiumsspesen einschliellich MwSt., sowie
um die Weiterverrechnung der Aufwande fur das mit der Betreuung der Grinzonen

und der Wartung der Heizanlagen betraute Personal.

Rickzahlungen und verschiedene Erlose € 468.000

ZUWACHSE DES ANLAGEVERMOGENS DURCH EIGENLEISTUNGEN
€ 3.300.000




Dieser Posten beinhaltet die gesamten Personalkosten der technischen Mitarbeiter
des Institutes, welche direkt mit der Umsetzung des Bauprogramms und der

aulerordentlichen Instandhaltung beschaftigt sind.

SONSTIGE ERTRAGE UND EINNAHMEN € 2.678.000

Diese setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

Mehrwerte aus VerauBerungen € 1.370.000

Die Mehrwerte aus Veraulerungen ergeben sich hauptsachlich aus der
wahrscheinlichen Abtretung durch Versteigerung von einem Grundstick in der
Gemeinde Brenner.

Andere Einnahmen € 1.308.000

HERSTELLUNGSKOSTEN € 58.469.000

AUFWENDUNGEN ROH-HILFS-UND BETRIEBSSTOFFE UND WAREN
€ 23.000

AUFWAND FUR DIENSTLEISTUNGEN € 23.204.000

Dieser Posten setzt sich hauptsachlich aus folgenden Positionen zusammen:

Allgemeiner Aufwand € 2.397.000

Dieser Posten beinhaltet hauptsachlich die Ausgaben fur die Verwaltungstatigkeit
des Institutes (Verbrauch, Instandhaltung und Reinigung Buros, Kosten fur Fuhrpark,
Versicherungen, Verwaltungskosten) und die Beauftragungen fur Beratung und
Dienstleistungen von Dritten.

Im Jahr 2020 wurden im Rahmen der strategischen Leitlinien WOBI 2020, die von
der Landesregierung am 3. Mai 2016 genehmigt wurden, fir das Analyse- und
Uberarbeitungsprojekt der betriebsinternen Ablaufe, fir die funktionale Verbesserung
des informatischen Systems und die Installation einer neuen grafischen Oberflache,
fur die Beauftragung einer Presseagentur fir den Medienkontakt, fir die Fortsetzung

des Beratungsdienstes im Bereich der Corporate Identity Mittel vorgesehen.
Zudem sind Beauftragungen an Freiberufler flr die Ausstellung der energetischen

Zertifizierung der Gebaude, fur die verwaltungstechnische/buchhalterische Leitung

eines Projektes zur energetischen Sanierung von Geb&uden (Projekt Sinfonia) und
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fur die Bearbeitung der Katastereintrage vorgesehen. Auferdem wurden in
Anbetracht der Wechselhaftigkeit der laufenden Urteile im Streitfall mit Firmen und
Mietern, Geldmittel fir einen Fonds flr Ausgaben zu Lasten des Institutes flr

Gerichtstermine, CTU- und CTP-Beratungen, sowie Gerichtsspesen vorgesehen.

Aufwand fiir Gebaudeverwaltung € 1.390.000

Aufwand fiir die Instandhaltung der Gebaude € 5.620.000

Dieser Aufwandsposten setzt sich zu € 3.200.000 aus den Ausgaben flir die
ordentliche Instandhaltung der Gebaude, zu € 2.350.000 aus den Ausgaben fir die
Wiederinstandsetzung der Wohnungen und zu € 70.000 aus den Ausgaben fir die

ordentliche Instandhaltung der Arbeiterwohnheime zusammen.

Dienstleistungsaufwand € 13.631.000

Der hier angefuhrte Aufwand betrifft die Ausgaben des Institutes fir
Kondominiumsspesen flir Wohnungen, die den Mietern vollstdndig angelastet

werden.

Aufwand fiir Bauvorhaben € 166.000

AUFWAND FUR DAS PERSONAL € 13.539.000

von denen:

Lohne und Gehaélter € 9.799.000
Sozialabgaben € 2.700.000
Ruhegeldzahlungen € 900.000
Andere Kosten € 140.000

Im Bereich des Dreijahresplans fur Personalbedarf sind unbefristete
Neuanstellungen vorgesehen, die sowohl bereits fehlendes Personal, sowie

Personal, das in den Ruhestand versetzt wird, ersetzen werden.

Fir das Jahr 2020 wurden die notwendigen Mittel fur die Gehaltserh6hungen laut
bereichsubergreifenden Kollektivvertrag des Zeitraums 2019-2021 bereitgestellt.
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ABSCHREIBUNGEN UND ABWERTUNGEN € 14.148.000

Abschreibung immaterieller Anlagen € 416.000

davon € 385.000 fur die Abschreibung der Gebaude mit Oberflachenrecht, die auf

Grundlage der Konzessionsdauer in konstanten Raten berechnet wird.

Abschreibung materieller Anlagen € 13.362.000

Dieser Aufwandsposten setzt sich folgendermallen zusammen:

Steuerlich nicht absetzbare Abschreibungen der vermieteten
Wohnungen

Abschreibungsquoten der Investitionsguter (Buros, Geschéafte,
Garagen und Anlagen) — angewandter Prozentsatz 3%
Ordentliche Abschreibung von Maobeln (12%), EDV-Anlagen
(20%), Buromaschinen (20%), Geraten (15%), Fahrzeugen € 132.000
(25%) und Fotovoltaikanlagen (9%)

€ 12.087.000

€ 1.143.000

Wertminderungen der Forderungen des Umlaufvermogens und der
liquiden Mittel € 370.000

Dieser Posten beinhaltet den Teil der schwereinbringlichen Forderungen von
Mietern, die nicht mehr eine Wohnung des Institutes besetzen und von

zahlungsunfahigen Mietern.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN € 6.922.000

Dieser Posten betrifft:

die nicht absetzbare MwSt des Jahres 2020 € 3.561.000
den Anteil des Institutes fur die Registersteuer auf Mietvertrage
" . € 450.000
und auf Ankaufe von Gebauden
die Stempelsteuer, die Besetzungsgebihr an die Gemeinde und
) - € 16.000
andere kleinere Gebilihren
die GIS € 2.480.000
verschiedene Mitgliedsbeitrage € 70.000
andere Posten (Gewinnberichtigungen, Verluste auf Forderungen,
! . € 345.000
passive Mehrerldse)

C. EINNAHMEN AUS FINANZANLAGEN UND -LASTEN-
€ 50.000
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STEUERN AUF DAS EINKOMMEN DES GESCHAFTSJAHRES € 2.365.000

Die IRES fur das Jahr 2020 wurde zu dem begunstigten Prozentsatz von 12,00 %
berechnet und wird sich auf voraussichtlich € 2.212.000 belaufen, von denen
€ 2.118.000 das entsprechende Geschaftsjahr betreffen und € 147.000 aus einer
Steuerrlckstellung auf die Beitrdge aus Mehrerlésen, wahrend € 116.000 auf der
Verwendung der Steuerrlicklagen der vier Vorjahre beruhen.

Die IRAP fiur das Jahr 2020 wurde zu dem Prozentsatz von 2,68 % berechnet und
belduft sich auf € 184.000.

BILANZGEWINN :::::::€150.000
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