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BERICHT ZUR PLANBILANZ
2026

Verehrte Mitglieder des Verwaltungsrates!
Verehrte Mitglieder des Aufsichtsrates!

Meine Damen und Herren!

Die Planbilanz ist das wichtigste Instrument fir die Planung und Leitung des
Institutes und wird in Ubereinstimmung mit den finanziellen Rahmenbedingungen
und den strategischen Leitlinien der jahrlichen und mehrjahrigen Planung der
baulichen MaBnahmen erstellt.

Die Planung, die das Institut seit mehr als 50 Jahren auszeichnet, gewahrleistet
eine strukturierte, flaichendeckende und qualitatsorientierte Verwaltung, sowohl bei
der Verwirklichung neuer Bauvorhaben, als auch bei der Erhaltung des bestehenden
Immobilenvermdégens. Dieser Ansatz, der auf einer strengen Kontrolle der
Tatigkeiten und auf einer langfristigen Herangehensweise ful3t, gewdhrleistet die
Bestdandigkeit, Wirksamkeit und Baustandards, die den sozialen und wohnbaulichen
Erfordernissen des Gebietes entsprechen. Hinzu kommt eine standige Starkung der
einrichtungstbergreifenden, operativen Zusammenarbeit, die dazu beitragt, im
Laufe der Zeit die Beziehungen mit den beteiligten Wohnungsempfangern und

lokalen Koérperschaften zu festigen.

Im Jahr 2026 wird sich die Rolle des Institutes als 6ffentliche Struktur betreffend
die Verwaltung, Verwirklichung und Aufwertung des sozialen Wohnbaus bestdtigen.
Die Entwicklung der WohnbedUlrfnisse, vereint mit der stetigen Nachfrage nach
baulichen MaBnahmen fir die Instandhaltung und die Notwendigkeit das Angebot
an Wohnungen zu erhéhen, stellt einen zusatzlichen Anreiz fur die Tatigkeit des
Instituts dar, das sich daflir einsetzt, immer wirksamere Dienstleistungen zu
gewadhrleisten und eine Wohnqualitat zu férdern, die den Bedlrfnissen der

Allgemeinheit entspricht.
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Die Planbilanz fir die Dreijahreszeitraum 2026-2028 zeigt einen allgemeinen
Anstieg der Kosten flr Dienstleistungen, die ordentliche Instandhaltung der
Gebaude, die Personalkosten, die Zinsen flir das Darlehen der EIB sowie einen
héheren Anteil an Abschreibungen. Sollten sich diese Ausgabenprognosen in ihrer
Gesamtheit bestatigen, miisste das Land, um das wirtschaftlich-finanzielle
Gleichgewicht zu wahren, mit einem Betriebskostenzuschuss eingreifen und

zumindest einen Teil der Zinsen fiir das Darlehen decken.

DURCHFUHRUNG DER BAUPROGRAMME

Fir die Durchfihrung der Neubauprogramme im Jahre 2026 werden insgesamt
Ausgaben in H6he von € 16.065.000-Euro vorgesehen.

Die Autonome Provinz Bozen begann Mitte 2022 mit der Ausarbeitung des neuen
Bauprogramms 2023-2033, indem sie die Gemeinden und die
Bezirksgemeinschaften aufforderte, ihren Bedarf zu melden und diesen beim WOBI
einzureichen. Dieses Programm wurde dann von der Landesregierung mit Beschluss
Nr. 815 vom 26.09.2023 flr insgesamt Nr. 617 Wohnungen genehmigt; in diesem
Programm sind auch alle bereits laufenden und im vorherigen Bauprogramm
vorgesehenen Eingriffe enthalten. Bis heute sind 111 Wohnungen fertiggestellt, 26
befinden sich im Bau, 147 sind in Planung, fir 33 steht ein Grundstlick zur
Verfligung und fir die restlichen 300 warten wir auf eine formelle Zuweisung oder
diese bendtigen umfangreichere Anderungen der urbanistischen
Planungsinstrumente.

Darunter befinden sich auch die Miteigentumsfldchen wie die Anlage in der
Haslacherstrasse in Bozen oder das Viertel St. Antonius in Meran. Die beiden
Liegenschaften in der Unterbergerstrasse in Leifers und in der Pfarrhofstrasse in
Bozen (Arbeiterwohnheim - Tre Gobbi) kénnen aufgrund eines Kassationsurteils
aus dem Jahr 2025 fortgeflihrt werden. Im Laufe des Jahres 2026 ist der Beginn

der Planungsphase vorgesehen.

AUFLISTUNG DER NEUBAUTEN UND ANKAUFE FUR DAS JAHR 2026

Fir das Jahr 2026 ist die Fertigstellung von 40 Wohnungen in verschiedenen
Gemeinden der Zone Nord vorgesehen (Toblach 6 Wohnungen, Bruneck/Decobelli
34 Wohnungen) sowie die Ubergabe von 22 neuen Wohnungen in den Gemeinden
Latsch, Neumarkt und Bozen, insgesamt also 62 Wohnungen.

Fir das Jahr 2026 ist weiter der Baubeginn bzw. die Fortsetzung des Baus von 22

Wohnungen in der Zone Nord in verschiedenen Gemeinden vorgesehen (Vols am
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Schlern 14 Wohnungen, St. Lorenzen 8 Wohnungen). Die Planung der Gebaude in
St. Ulrich (11 Wohnungen) und Schenna (8 Wohnungen) wird fortgesetzt. Die
Planung von 5 Wohnungen in Abtei ist abgeschlossen, die Arbeiten werden in einem
zweiten Moment in die Planbilanz aufgenommen, da sie, obwohl bereits vom
Verwaltungsrat fir 2023 genehmigt, eine Gemeinde mit mittlerem/geringem
Wohnungsbedarf betreffen.

In der Zone Sid werden die Planungsarbeiten flir das Gebaude in Eppan/Stampfl
(8 Wohnungen) fortgesetzt. Die Vero6ffentlichung der Ausschreibung fir das
Gebdude in Auer/Palain (8 Wohnungen) ist bis Ende 2026 vorgesehen. Die
Baustelle fir den Bau von 65 Wohnungen im Stadtviertel Haslach (ehemaliges
Lehrlingsheim St. Josef) in Bozen ist im Gange und der Baubeginn fiir den Holzturm
in der Zone ,Grieser Auen™ mit 28 Wohnungen, ebenfalls in Bozen, ist flr Mitte
2026 vorgesehen.

Flr das Jahr 2026 ist die Ausarbeitung des Anfangsdokuments zur Planung fir die
Abbruch- und Wiederaufbauvorhaben in Bozen (ehemaliges Gebdude ,Tre Gobbi")
und in Leifers/Unterbergerstrasse vorgesehen, da die urbanistischen Hindernisse
inzwischen beseitigt erscheinen. Die bauliche Entwicklung im Bereich des
Schwefelbades in Bozen hangt von der Ausrichtung des neuen
Stadtentwicklungsplanes der Gemeinde Bozen ab.

Im Jahr 2026 soll der Planungswettbewerb fliir den Bau von 15 Wohnungen in
Lana/MeranerstraBBe - Zone ,Exclusiv® ausgeschrieben werden, fiir den die vom
WOBI im November 2023 bei der Gemeinde beantragte Zuteilung der Flache noch
aussteht. Auch fir das Militargelande in der Gemeinde Bruneck und die ehemalige
Villa Igea, ebenfalls in der Gemeinde Bruneck, sind Vorprifungen im Gange.

Die Gemeinde Lana Uberarbeitet derzeit den Durchfiihrungsplan fir den Areal in
der ReschenstraBe 1 und 1la fir den klnftigen Abbruch und Wiederaufbau der
bestehenden Geb&ude.

Die Gemeinde Sterzing hat dem WOBI den Ankauf des Gebdudes ,,Norzentempel®
vorgeschlagen, und derzeit befindet sich die Angelegenheit zur Bewertung des
Kaufwerts beim Landesschatzamt. Im Voranschlagsbudget sind die entsprechenden
Mittel bereits vorgesehen.

Derzeit laufen Voruntersuchungen, um eine Lésung flr die in Meran seit langem
bestehende Problematik des St. Anton-Viertels und des Abbruchs- und
Wiederaufbaus des Gebaudes in der Schiessstandweg 52 zu finden.

Die Abteilung technische Dienste wird die anderen Baumdglichkeiten prifen, die im

Bauprogramm 2023-2033 der Sudtiroler Landesregierung vorgesehen sind.
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Darunter befinden sich auch informell eingegangene Angebote der Gemeinden
Naturns, Kastelbell-Tschars und Vahrn.
Im Laufe des Jahres 2026 ist zudem die Aktualisierung des zehnjéhrigen

Bauprogramms 2023-2033 durch die Landesregierung vorgesehen.

AUSSERORDENTLICHE INSTANDHALTUNGSARBEITEN JAHR 2026

Im Bereich der auBerordentlichen Gebdudeinstandhaltung wird das Institut im
kommenden Jahr finanzielle und organisatorische Mittel mit einer geplanten
Investitionssumme von insgesamt € 49.354.000 (davon € 4.922.000 fir
fremdverwaltete Gebdude) einsetzen.

Vorgesehen sind MaBnahmen zur Erhaltung und Sanierung von Gebauden, auch in
energetischer Hinsicht, insbesondere zur Sanierung von Fassaden, Ddachern,
Fenstern, Warmedéammung, Erneuerung von Abdichtungen und Sanierung von
AuBenanlagen, Erneuerung von Aufzugsanlagen und Elektroinstallationen und
deren Ertlchtigung.

Im Jahr 2026 werden energetische Sanierungsarbeiten an 23 Gebduden in der Zone
Nord begonnen oder fortgesetzt, wahrend dies in der Zone Sid in Bozen in der
SimilaunstraBe 70 (24 Wohnungen mit Neurealisierung von zwei Wohnungen,
EFRE-Finanzierung), in der BaristraBe 32 (70 Wohnungen), in der ReschenstraBe
28 (28 Wohnungen), in der CagliaristraBe 33-55 (86 Wohnungen), Ortlerstrasse
31-37 (64 Wohnungen) sowie in der Brescia/CagliaristraBe (90 Wohnungen)
erfolgen wird. Die detaillierte Aufstellung aller geplanten Eingriffe kann dem Drei-
Jahresprogramm der Arbeiten, das dieser Planbilanz beiliegt, entnommen werden.
Im Jahr 2026 wird das Programm hinsichtlich der Sanierung zahlreicher
Heizungsanlagen fortgesetzt, nicht nur mit dem Ziel der Energieeinsparung,
sondern auch, um die Fernwartung der Anlagen zu integrieren und die MaBnahmen
zur Vorbeugung und Kontrolle der Legionellen zu verstarken.

DarUber hinaus ist der Anschluss mehrerer Gebdude an das Fernwarmenetz
geplant, insbesondere in den Stadten Bozen und Meran.

Darldber hinaus sind weitere Arbeiten wie die Beseitigung von architektonischen
Barrieren, die Anpassung der Heizungsanlage an das neue Heizsystem und die

Renovierung der Heizungsanlage vorgesehen.
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ORDENTLICHE INSTANDHALTUNG

Im Jahr 2026 wird das Amt flr technische Instandhaltung neben der
Wiederinstandsetzung von  Wohnungen im  Zustandigkeitsbereich  des
Mieterservicezentrums Meran und Brixen fir ca. 8.000 ordentliche
Instandhaltungsarbeiten zustandig sein.

Im Jahr 2025 wurden bis zum heutigen Zeitpunkt, ca. 94 neue Auftrdge mit einem
Gesamtvolumen von ca. 5.770.000 € vergeben, die durchschnittliche Laufzeit der
Auftrage betragt ca. 24 bis 36 Monate.

Die Starkung des Bereichs flr die planmaBige Wartung kann mit einer Verstarkung

und Stabilisierung des Personals im Bereich der technischen Anlagen beginnen.

WOHNUNGSSANIERUNGEN UND -WIDERINSTANDSETZUNGEN

Fir die Bewaltigung des strukturellen Sanierungsriickstandes und zur
Effizienzsteigerung der Ablaufe ist die Einrichtung einer eigenen
bereichsiibergreifenden Arbeitsgruppe vorgesehen. Dieses soll die operativen
Prozesse vereinheitlichen, die Planungssicherheit erhéhen und sowohl Sanierungs-
als auch BarrierefreiheitsmaBnahmen unter einer integrierten Steuerung
zusammenfihren. Die Vergabestrategie wird dazu entlang von drei Linien
strukturiert: (1) Mikro- und Kleinstauftrage bis 150.000 € zur Starkung lokaler
Unternehmen, (2) mittlere Rahmenvertrage bis 2 Mio. € fir prioritare Eingriffe, (3)
groBvolumige Rahmenabkommen bis 5,5 Mio. € zur flachendeckenden Abarbeitung
definierter Wohnungspakete lber einen Mehrjahreszeitraum.

Erganzend werden digitale Prozessinstrumente (u. a. Ticketing, BIM-
Unterstlitzung), standardisierte Checklisten, verbesserte Dokumentationssysteme
und ein regelmaBiges Reporting an den Verwaltungsrat eingefuhrt. Flr die
erfolgreiche Umsetzung der digitalen Strategien ist die Koordination und
Zielverfolgung uber alle Strukturen des WOBI hin notwendig.

Auf Basis dieser MaBnahmen, flankiert durch eine stufenweise Umschichtung
technischer Personalressourcen von Neubauten zu Sanierungen, ldsst sich mittel-
bis langfristig eine Reduktion des Bestands an sanierungsbedtirftigen Wohnungen
von derzeit rund 4 % auf 3 % erreichen. Zur Umsetzung dieser strategischen Ziele
ist im Budgetrahmen 2026-2028 eine deutliche Erhéhung der jahrlichen Mittel
vorgesehen: 15 Mio. € im Jahr 2026 und jeweils 17 Mio. € in den Jahren 2027 und
2028, sowie jahrlich weitere 2.25 Mio. Euro der ordentlichen Instandhaltung. Dies

bildet die finanzielle Voraussetzung, um das jahrliche Leistungsvolumen um rund
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60 zusatzliche Einheiten Gber den natlirlichen Bedarf hinaus zu steigern und somit

den Rickstand nachhaltig abzubauen.

SITZE AMTER WOBI

Im Laufe des Jahres 2025 wurden am Sitz in der HorazstraBe die
Installationsarbeiten einer Klimaanlage sowie die Malerarbeiten an den jeweiligen
Gebdudefassaden durchgeflihrt und abgeschlossen.

AuBerdem wird am Sitz in der Horazstr. (Bereich Fahrradabstellplatz) ein Eingriff
zur Instandsetzung der Abwasserleitungen fiir Regen- und Schmutzwasser
durchgefiihrt. AnschlieBend wird eine neue Uberdachung fiir den Fahrradbereich
installiert.

Im Jahr 2026 sind MaBnahmen zum Austausch samtlicher Leuchtkdérper (in den
Bldros und in den Gemeinschaftsbereichen) in den Sitzen der Horazstr., Amba

Alagistr. und der Mailandstr. vorgesehen.

DIGITALISIERUNG DER ABTEILUNG TECHNISCHE DIENSTE

2024 wurde die Suche nach der am besten geeigneten Software flir die Verwaltung
der Schadensmeldung (Tickets), der ordentlichen Instandhaltung, der planmaBigen
Wartung und der Verwaltung der Wohnungssanierungen eingeleitet. Die technische
Abteilung konnte ihr Anforderungsprofil daflir definieren.

Weiters wird weiter an der Implementierung und Umsetzung der BIM Strategie
gearbeitet die im Herbst 2025 den Ernennungsakt der BIM Organisation zu Folge
hatte. Zur Umsetzung der weiteren Strategie sind die Anschaffung entsprechender
Hardware und Softwarelésungen notwendig die in Abstimmung mit der
Landesverwaltung ermittelt werden.

Anfang 2026 wird weiter eine Projektmanagement Software probeweise in
Produktion genommen. Fur einen Zeitraum von vier Monaten wird die operative

Umsetzung in den zwei technischen Amtern sowie dem Vergabeamt gepriift.

OPTIMIERUNG DER PROZEDUREN FUR DIE RECHNUNGSSTELLUNG UND
BUCHHALTERISCHE ERFASSUNG DER MIETEN.

Im Laufe des Jahres 2025 stellte das Institut den Mietern den Service zur
Verfligung, die Rechnungen flir den Einzug der Miete per E-Mail zu erhalten.
Dieser Service hat die punktliche Zustellung von Rechnungen und die Optimierung
der Verfahren zur Dokumentenspeicherung sowie Kosteneinsparungen beim

Drucken und Versenden von Dokumenten ermdéglicht.
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Im Laufe des Jahres 2026 ist eine weitere Automatisierung der Verfahren fir die
Verbuchung der Inkassi und den Versand von Zahlungserinnerungen sowie eine
Neuregelung und Uberarbeitung der R&umungsverfahren geplant, damit die Gruppe
Mietbuchhaltung mehr Zeit fiir die Uberwachung von Zahlungsriickstdnden
aufwenden kann.

Mit Unterstiitzung des IT-Amtes wird zudem ein Business-Intelligence-System Uber
eine externe Programmierfirma implementiert, das die Gewinnung und massive

Analyse von Daten ermdglicht.

UBERWACHUNG UND EINDAMMUNG VON RUCKSTANDEN

In den Jahren 2024 und 2025 sind die Rucksténde der Mieter leicht
zuriickgegangen, was auf die intensive Mahnungstatigkeit und Unterstitzung des
Einzugsdienstes mittels Gewahrung von Stundungen und Ratenzahlungen
zurtckzufihren ist.

Fir das Jahr 2026 wird erwartet, dass sich der positive Trend der Eintreibung von

Forderungen aktiver Mieter fortsetzt.

NEUE ANSUCHEN UM ZUWEISUNG EINER SOZIALWOHNUNG/WOHNUNG
ZUM BEZAHLBAREN MIETZINS

Seit dem Jahr 2021 kénnen Antrage auf Zuweisung einer Sozialwohnung das ganze
Jahr Uber eingereicht werden.

Dabei handelt es sich um mehr als 2.000 Antrage, die jahrlich gestellt werden und
deren Uberpriifung zeitgerecht erfolgt. Im Laufe des Jahres 2026 sollte di
Méglichkeit geschaffen werden, Gesuche um die Zuweisung einer Wohnung auch
online zu stellen.

Fur das Jahr 2026 sind keine Sonderausschreibungen vorgesehen.

FINANZIERUNG BAUTATIGKEIT

Im Laufe des Jahres 2022 hat das Institut den vom Land garantierten
Darlehensvertrag mit der EIB Uber € 125.578.500 mit einer Laufzeit von 30 Jahren
und urspringlich zur Finanzierung des Bauprogramms fir den Zeitraum 2021-2025
und der Sanierung und auBerordentlichen Instandhaltung der Gebdude flir den
Dreijahreszeitraum 2021-2023 fir den Teil, fir den das Institut keine verfligbaren
Mittel zur Finanzierung hat, abgeschlossen.

Nach der Zulassung von Projekten des WOBI zu PNRR/PNC-Beitragen in Héhe von
15.719.970 € und der Inanspruchnahme der SteuerermdBigung von 110 %
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Superbonus in Héhe von 4.400.000 € steht ein Teil der Finanzierungen aus dem
EIB-Darlehen flr die teilweise Deckung der auBerordentlichen
Instandhaltungskosten flir die Jahre 2024 und 2025 zur Verfligung, wodurch sich
die urspringlich vorgesehenen Beitrage des Landes verringern. Eine Verschiebung
des Ausgabenplans gab es auch fir wichtige Baustellen, wie das Lehrlingsheim in
Bozen/Haslach fir ca. € 27.000.000 und den Holzturm in Bozen/Gieser Auen flir
ca. € 22.000.000.

Die Verschiebung des Ausgabenplans hatte zur Folge, dass flir das Darlehen in
Hoéhe von 125.578.500 € bei der EIB um eine vertragliche Verlangerung des
Verflgbarkeitsdatums bis zum 31.12.2027 ersucht werden musste, um es in vollem
Umfang nutzen zu kénnen.

Der Antrag auf Verlangerung wurde von der Landesregierung in ihrer Sitzung vom
24.09.2024 genehmigt, der diesbeziigliche Antrag wurde von der EIB in der ersten
Hadlfte des Jahres 2025 behandelt und die Vertragséanderung im Juli 2025
unterzeichnet.

Der erste Teil des Darlehens in Héhe von € 16.000.000 wurde im Juli 2022 zu einem
fixen Zinssatz von 2,68 % flir die Laufzeit von 30 Jahren ausgezahlt, der zweite
Teil Uber € 14.000.000 wurde im Monat Februar 2024 zum fixen Zinssatz von
3,46% flr die Laufzeit von 30 Jahren, der dritte Teil in Hohe von € 14.000.000
wurde im Juni 2024 zum fixen Zinssatz von 3,49% flr die Laufzeit von 30 Jahren,
der vierte Teil in H6he von € 15.000.000 wurde im November 2024 zum fixen
Zinssatz von € 3,21% fir die Laufzeit von 30 Jahren, der flinfte Teil Uber €
15.000.000 wurde im Juli 2025 zu einem fixen Zinssatz von 3,67 % flr die Laufzeit
von 30 Jahren und der sechste Teil wurde im November 2025 zum fixen Zinssatz
von 3,76 % fur eine Laufzeit von 30 Jahren ausgezahlt. Fir das Jahr 2026 ist die
Auszahlung von € 14.000.000 in mehreren Teilen vorgesehen, wahrend fur das
Jahr 2027 die Auszahlung der restlichen Finanzierung in Hohe von € 27.000.000 in
zwei Teilen vorgesehen ist.

Die Uberpriifung der wirtschaftlichen Bedingungen, die die EIB bei der Beantragung
der Teilfinanzierungen anbietet, wird von Euregio+, einer Inhouse-Gesellschaft des

Landes, durchgefihrt.

Um die Aufrechterhaltung des wirtschaftlichen und finanziellen Gleichgewichts des
Instituts zu gewahrleisten, hat die Landesregierung mit dem Protokoll der Sitzung
vom 04. April 2023 die Auszahlung von Betriebskostenzuschiissen zur Deckung der

anfallenden Zinsen verfligt fir den Fall, dass die Jahresbilanz des Wobi einen
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Verlust aufweisen sollte. Fir das Jahr 2026 ist zu diesem Zweck ein

Betriebskostenzuschuss in Héhe von € 1.141.000 vorgesehen.

Da die Finanzmittel, die sich aus dem Darlehensvertrag mit der EIB ergeben,
vollstandig fur Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen verwendet werden, die bis
zum Jahr 2027 durchgefihrt werden sollen, hat das Land in den Haushalt fur den
Dreijahreszeitraum 2026-2028 Kapitalzuschiisse fiir die Finanzierung des Bau- und
Instandhaltungsprogramms des Institutes in H6he von zusatzlichen € 140.121.000

aufgenommen.

Die Bautatigkeit im Jahr 2026 umfasst MaBnahmen flir Neubauten in Héhe von €
16.065.000 und flir auBerordentliche Instandhaltung in H6he von € 49.354.000.
Die finanzielle Deckung setzt sich zusammen aus € 13.181.000 aus dem EIB-
Darlehen, € 131.000 aus der Restverfiigbarkeit des Fonds PNC, € 4.531.000 aus
Beitrdgen des Landes, die in den Vorjahren gebunden wurden, € 35.700.000 aus
Beitrdgen des Landes, die flir das Jahr 2026 gebunden werden, € 11.876.000 € aus
Eigenmitteln des Wobi aus der normalen Geschaftstatigkeit und der Erstattung der
vorgestreckten Ausgaben flir BaumaBnahmen im Laufe der Jahre 2024 und 2025
durch das Land.

PROGRAMM FUR INVESTITIONEN

Fir das Jahr 2026 hat das Institut Investitionen fiir den Ankauf von Software in

Hohe von insgesamt € 9.000, fir den Ankauf von Mdébeln und Blromaschinen in
Hoéhe von € 55.000 sowie den Ankauf von verschiedenen Arbeitsmaterialien in Héhe
von € 10.000 geplant.

Im folgenden technischen-wirtschaftlichen Bericht werden die wichtigsten Posten

der vorgesehenen Ertrage und Aufwdnde fir das Jahr 2026 dargestellt.

TECHNISCH-WIRTSCHAFTLICHER BERICHT
GESAMTLEISTUNG € 77.155.000

1. ERLOSE AUS VERKAUFEN UND LEISTUNGEN € 73.439.000

10
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typische Ertrdge des Institutes:

:.4.ia:-z.tertréige € 53.312.000

Der Betrag setzt sich zusammen aus € 44.709.000 fir die Vermietung von
Wohnungen und anderen Lokalen im Besitz des Institutes, aus € 5.459.000 fir die
Vermietung von Geschaften und anderen Investitionsgitern im Eigentum des
Institutes, aus € 22.000 fir die Vermietung von Wohnungen, die das Institut von
Dritten angemietet hat und € 140.000 O fir die veranschlagten Mieteinnahmen aus

den Wohnungen fir den Mittelstand und ,junges Wohnen".

Weitere Einnahmen in Ho6he von € 1.900.000 betreffen die Mieten und
Nebenkosten der Arbeiterwohnheime und die Miniwohnungen des
Sanitatspersonals.

Ab Janner 2026 ist die Umwandlung von circa 100 Vertragen mit sozialem Mietzins
in Vertréage mit bezahlbarem Mietzins vorgesehen und weitere 70 Vertrage mit
bezahlbarem Mietzins werden im Laufe des Jahres aufgrund von Neuvergaben
dazukommen. Die durchschnittliche Monatsmiete wird auf zirka € 600 geschatzt.
Die voraussichtlichen Einnahmen aus diesem Posten fir das Jahr 2026 belaufen
sich auf € 1.082.000.

Fir das Jahr 2026 ist die Fertigstellung von 40 Wohnungen in verschiedenen
Gemeinden der Zone Nord vorgesehen (Toblach 6 Wohnungen, Bruneck/Decobelli
34 Wohnungen) sowie die Ubergabe von 22 neuen Wohnungen in den Gemeinden

Latsch, Neumarkt und Bozen, insgesamt also 62 Wohnungen.

1.b.
Riickzahlungen und Erlése fiir die Verwaltung der Gebaude
€ 220.000

Dieser Posten besteht hauptsachlich aus der Riickzahlung der Kosten, welche den

Mietern angelastet werden.

l.c.
Riickzahlungen und Erldse fiir die Instandhaltung der Gebaude
€ 450.000

Dieser Posten bezieht sich auf die Rickverglitung der Spesen von Mietern fir

Wiederinstandsetzung und ordentliche Instandhaltung der Wohnungen.

11
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1.d.
Erlose fiir geleistete Dienste
€ 19.407.000

Hierbei handelt es sich um die Rickzahlung der vom Institut bezahlten
Kondominiumspesen durch die Mieter, sowie um die Erstattung der Aufwande flr
das mit der Betreuung der Grinzonen und der Wartung der Heizanlagen betraute

Personal.

1.f.
Sonstige
€ 50.000

Dieser Posten besteht aus den Ertragen aus dem Fotovoltaikenergievertrieb.

4.
ZUWACHSE DES ANLAGEVERMOGENS DURCH EIGENLEISTUNGEN
€ 1.935.000

Bei diesem Posten handelt es sich um die Kosten fiir das technische Personal des
Institutes, das mit der Durchfiihrung von Bauprogrammen und auBerordentlichen
InstandhaltungsmaBnahmen betraut ist und die als Wertsteigerung der Gebaude

aktiviert werden.

5.
SONSTIGE ERTRAGE UND EINNAHMEN
€1.781.000

5.b.
Verschiedene Erlose und Riickzahlungen
€ 450.000

Dieser Punkt beinhaltet hauptsachlich die Einnahmen aus
Schadensersatzzahlungen von Versicherungen, aus den Quoten, welche den
Angestellten flr die Mensa und die Benutzung der Mobilfunktelefone angelastet
werden, aus den von GSE fir die Produktion von Energie aus Fotovoltaikanlagen

bezahlten Betragen sowie aus anderen verschiedenen Kostenriickerstattungen.

5.c.
Verlustbeitriage
€ 1.141.000
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Dieser Posten beinhaltet den vom Land gewdhrten Beitrag zur teilweisen

Abdeckung der Passivzinsen fir die Tilgungsraten der Darlehens der EIB.

5.d.
Mehrwerte aus VerauBerungen
€ 150.000

Dieser Mehrwert ergibt sich hauptsachlich aus dem Abtretungsprogramm 2025-
2027 zur VerauBerung von nicht vermieteten Wohnungen in drittverwalteten
Kondominien sowie aus dem Verkauf oder Tausch von Grundstiicken und Zubehor.
Im Dreijahreszeitraum 2026-2028 ist auch die offentliche Versteigerung eines
Grundstucks in Brenner im Wert von 1.422.000 € vorgesehen. Da jedoch noch nicht
bekannt ist, wann die Versteigerung stattfinden wird und das Ergebnis sehr
ungewiss ist, wurde der entsprechende Gewinn vorsichtshalber nicht in die

Planbilanz aufgenommen.

5.e.
Andere
€ 40.000

HERSTELLUNGSKOSTEN € 70.698.000

Typische Aufwinde des Institutes:

6.
ROH-, HILFS- UND BETRIEBSSTOFFE SOWIE WAREN
€ 30.000

6.b.
Andere
€ 30.000

Diese bestehen aus den Produktionskosten flir die Fotovoltaikenergie und aus dem

Ankauf von Biromaterial.

7.
AUFWAND FUR DIENSTLEISTUNGEN
€ 32.532.000

7.a.
Allgemeiner Aufwand
€ 5.836.000
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Dieser Ausgabenposten betrifft hauptsachlich die laufenden Verwaltungskosten des
Wobi (Versorgungsleistungen, Instandhaltung und Reinigung der Biiros, Kosten fiir
die Nutzung von Fahrzeugen, Versicherungen, Verwaltungsspesen) und die
Beauftragungen fir Beratung und Leistungen Dritter.

Fir das Jahr 2026 wurden Mittel fiir den Auftrag zum Projektmanagement Icare,
die Migration der Programme zur Mieterverwaltung, den Auftrag an Siag zur
Wartung von Servern/Rechenzentren, fiir das mehr Kanal Contact Center und die
Implementierung der neuen Bim-Software vorgesehen.

Darlber hinaus sind Auftrage flr die Entwicklung einer Software flir das Controlling,
fur die Verwaltung von Katasterangelegenheiten, fiir den Wachdienst und fir die

Uberwachung zu FuB auf Streife vorgesehen.

7.b.
Aufwand fiir die Gebaudeverwaltung
€ 2.749.000

7.c.
Aufwand fiir die Instandhaltung der Gebaude
€ 5.850.000

Dieser Aufwandsposten umfasst fir € 3.500.000 die Ausgaben flr die ordentliche
Instandhaltung der Gebaude, fur € 2.250.000 die Kosten flr die
Wiederinstandsetzung der Wohnungen und fir € 100.000 die Kosten fir die

ordentliche Instandhaltung der Arbeiterwohnheime.

7.d.
Kosten fiir erstattungsfiahige Dienstleistungen
€ 17.825.000

Der Aufwand betrifft die Ausgaben des Institutes fur Kondominiumsspesen flr
Wohnungen, die vom Institut verwaltet und die von den Mietern vollstandig

rickerstattet werden.

7.e.
Aufwand fiir Bauvorhaben
€ 250.000

Die Ausgaben fur Bauvorhaben bestehen aus technischen Spesen, die zu Lasten
des Institutes geblieben sind, da diese sich hauptsachlich auf nicht mehr zu
verwirklichende Bauvorhaben sowie auf Versicherungsausgaben zur Deckung der

Projektierungs- und Kontrolltatigkeit beziehen.
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7.f.
Andere
€ 22.000

Es handelt sich hierbei um die Versicherungs- und Sozialbeitrage fir kontinuierliche

und koordinierte Zusammenarbeit.

8.
AUFWAND FUR DIE NUTZUNG VON GUTERN DRITTER
€413.000

Hierbei handelt es sich um die Mietausgaben flir Privatwohnungen, die Kosten fir
die Anmietung von einem Arbeiterwohnheim von der Gemeinde Bozen, fir die
Anmietung der Bilrordaume in Bozen, Amba Alagi StraBe und um die Ausgaben flr

die Anmietung von Dienstfahrzeugen.

9.
AUFWAND FUR DAS PERSONAL

9.a.
Lohne und Gehalter
€11.801.000

9.b.
Soziale Abgaben und Aufwendungen
€ 3.223.000

9.c.
Dienstaltersentschadigung
€ 1.150.000

9.e.
Andere Aufwendungen
€ 155.000

Fir das Jahr 2026 sind Finanzmittel fir den Vertragszeitraum 2025-2027 auf der
Basis des bereichsiibergreifenden Kollektivvertrages fir die Jahre 2023-2025 fir
die Allgemeinheit der Angestellten und fir den Zeitraum 2023-2025 flUr die
Fihrungspositionen sowie di Erneuerung des Bereichsvertrages Wobi und die

Besetzung der offenen Stellen vorgesehen
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10.
ABSCHREIBUNGEN UND ABWERTUNGEN
€ 13.866.000

10.a.
Abschreibung immaterieller Anlagen
€ 194.000

Dieser Posten besteht aus den Abschreibungsquoten der mit Benutzungskonzession
angekauften Software, aus den Quoten, welche dem Haushaltsjahr anzulasten sind
und die Instandhaltungskosten fir Giter von Dritten betreffen und aus den
Finanzierungsabschreibungsquoten der Gebdude in Oberflachenrecht, die in

gleichbleibenden Quoten anhand der Konzessionsdauer berechnet werden.

10.b.
Abschreibung materieller Anlagen
€ 12.784.000

Dieser Aufwandsposten setzt sich folgendermaBen zusammen:

steuerlich nicht abziehbare Abschreibungsquoten flir die | € 11.130.000
Mietwohnungen
Abschreibungsquoten der Investitionsgliter (Bilros, Geschafte, € 1.567.000
Garagen, Anlagen) - angewandter Prozentsatz 3%
Ordentliche Abschreibung von Mdébeln (12%), Bliromaschinen (20%), € 87.000
Fahrzeuge (25%), EDV-Anlagen (20%), verschiedenen Geraten
(15%) und Fotovoltaikanlagen (9%)

In Anbetracht der Tatsache dass die Immobilien des Institutes in der Bilanz zum
buchhalterischen Nettowert aufscheinen, der meistens niedriger als der
verbleibende Restwert der Immobilie ist, wird in Anwendung der OIC Prinzipien Nr.
16 Paragraph 62 ab dem Jahr 2021 jahrlich die Abschreibungsquote ausgesetzt und
zwar flr jene Immobilien deren buchhalterische Restwert niedriger als der
Marktwert der Flache ist, auf der das Gebaude errichtet ist. Dies wird anhand des
Durchschnittswerts berechnet der mit Dekret des Direktors vom Schatzungs- und
Enteignungsamtes des Landes fir die Landeshauptstadt und fir einzelne

Gemeinden mit besonderes interessanten Immobilienbestand festgelegt wurde.

Diese Vorgehensweise wurde vom VWR des Institutes in der Sitzung vom
29.11.2021 beschlossen.

10.d.

Wertminderungen der Forderungen des Umlaufvermdgens und der
fliissigen Mittel

€ 888.000
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Es handelt sich um den Anteil der Forderungen gegenliber Mietern, der aufgrund
der historischen Entwicklung als schwer einzutreiben eingestuft wird und um den
Anteil der schwer einzutreibenden Forderungen gegenliber Mietern, die nicht mehr

in Immobilien des Institutes wohnen und die der Zwangseintreibung unterliegen.

12.
RUCKSTELLUNGEN FUR RISIKEN
€ 25.000

Hierbei handelt es sich um Rickstellungen fir laufende Rechtsstreitigkeiten in
Bezug auf wahrscheinliche Schadensersatzzahlungen, die das Institut als eventuell

unterlegene Partei an die Gegenpartei zahlen muss.

14,
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
€ 7.503.000

Dieser Posten betrifft:

die nicht absetzbare MwSt laut Pro-rata (95%) € 4.138.000
den Anteil des Institutes flr die Registersteuer auf Mietvertrage € 550.000
die Stempelsteuer, € 5.000
GIS € 2.120.000
andere Posten (Gewinnberichtigungen, Verluste auf Forderungen, € 690.000
passive Mehrerlése)

C. EEINNAHMEN AUS FINANZANLAGEN UND FINANZIERUNGSLASTEN

FINANZERFOLG
€-2.410.000

Der Finanzerfolg entsteht aus der Differenz zwischen den Aktivzinsen auf die
Finanzbestdnde des Institutes und den Passivzinsen auf geleistete Kautionen der
Mieter und auf das Darlehen, das bei der Europaischen Investitionsbank (EIB)

aufgenommen wurde.
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16.
SONSTIGE ERTRAGE IM FINANZIERUNGSBEREICH
€ 671.000

Ergeben sich aus den angenommenen Zinsen auf den Kontokorrenten des Wobi,
aus den Zinsen flr verspatete Zahlungen der Mieter, den Ertrégen aus der
Aktualisierung des Guthabens betreffend den Superbonus 110% und aus dem

Bonus fir Architektonische Barrieren.

17.
ZINSEN UND FINANZIERUNGSLASTEN
€ 3.081.000

Es handelt sich um die Passivzinsen die flir die Tilgungsraten des Darlehens von

EIB gezahlt werden missen.

ERGEBNIS VOR STEUERN
€ 4.047.000

20.
Steuern auf das Einkommen des Geschaftsjahres
€ 4.146.000

Fir das Jahr 2026 wurden Steuern in H6he von € 3.681.000 fur die
Korperschaftssteuer IRES (berechnet mit dem beglinstigten Steuersatz von 12%)
und € 465.000 fir die Wertschopfungssteuer IRAP (voraussichtlicher Steuersatz
von 3,9%)

Die latenten Steuern, geschatzt - € 99.000, stammen aus der in Raten aufgeteilten
Besteuerung der vom Land geleisteten Kapitalzuschiisse und der in Raten

aufgeteilten Besteuerung der Mehrwerte aus VerauBerungen.

21.
BILANZGEWINN
€0

Der Ausgleich der Gewinn- und Verlustrechnung wurde unter der Voraussicht der
Zahlung von Betriebskostenzuschiissen von Seiten des Landes in Hdhe von
1.141.000 fiUr die teilweise Deckung der Kosten flr die Passivzinsen auf das

Darlehen von EIB geschatzt.
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Bozen, 01. Dezember 2025

DIE PRASIDENTIN

Dr. Francesca Tosolini
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