02 Stabsstelle Beteiligungsmanagement E rfU rt

LANDESHAUPTSTADT
THURINGEN
Der Oberbiirgermeister

Titel der Drucksache:

Wirtschaftsplan 2027 der KoWo-Kommunale Drucksache 1 7 8 7/2 6
Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt

Entscheidungsvorlagen

Stadtrat
offentlich
Beratungsfolge Datum Behandlung Zustandigkeit
Dienstberatung OB 02.11.2026 nicht 6ffentlich Vorberatung
Ausschuss fur Wirtschaft und Beteiligungen 18.11.2026 offentlich Vorberatung
Stadtrat 09.12.2026 offentlich Entscheidung

Beschlussvorschlag

01

Der Wirtschaftsplan fiir das Geschaftsjahr 2027 der KoWo-Kommunale Wohnungsgesellschaft mbH
Erfurt, Stand 14.10.2026, gemaR Anlage 1 wird festgestellt.

02
Fir das Geschdftsjahr 2027 wird eine Kreditaufnahme i. H. v. 50.000.000,00 Euro beschlossen.

02.11.2026, gez. A. Horn
Datum, Unterschrift
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Nachhaltigkeitscontrolling Nein |:| Ja,siehe Anlage | Demografisches Controlling Nein |:| Ja, siehe Anlage

Finanzielle Auswirkungen Nein |:| Ja — Nutzen/Einsparung |:| Nein |:| Ja, siehe Sachverhalt

l Personal- und Sachkosten (in EUR) /
Personalkosteneinsparung (in VbE)

Deckung im Haushalt |:| Nein |:| Ja Gesamtkosten EUR

!

2026 2027 2028 2029
Verwaltungshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Verwaltungshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR
Vermdégenshaushalt Einnahmen EUR EUR EUR EUR
Vermogenshaushalt Ausgaben EUR EUR EUR EUR

|:| Deckung siehe Entscheidungsvorschlag

Fristwahrung

Ja |:| Nein

Anlagenverzeichnis

Anlage 1 - Wirtschaftsplan 2027, Stand 14.10.2026

Anlage 2 - Erlduterungen zu wesentlichen Positionen - nicht 6ffentlich -

Anlage 3 - Bilanz zum 31. Dezember 2025

Anlage 4 - Gewinn- und Verlustrechnung 2025

Anlage 5 - Empfehlungsbeschluss des Aufsichtsrates vom 30.10.2026 - vertraulich —

Sachverhalt

Gem. § 17 Abs. 1 Satz 1 Gesellschaftsvertrag ist der Wirtschaftsplan des ndchsten Jahres der
Gesellschafterversammlung moéglichst bis zum 30.09. des laufenden Jahres, in jedem Fall aber so
rechtszeitig vorzulegen, dass die Gesellschafterversammlung vor Beginn des neuen
Geschaftsjahres den Wirtschaftsplan feststellen kann.

Mit  Datum vom 14.10.2026 legte die Geschdftsfihrung der KoWo-Kommunale
Wohnungsgesellschaft mbH Erfurt (KoWo) den Wirtschaftsplan fur das Geschdftsjahr 2027 sowie
die mittelfristige Planung bis 2031 vor.

Die Investitions- und InstandsetzungsmalRnahmen stellen auch im Planungszeitraum 2027 bis
2031 einen wesentlichen Schwerpunkt in der Wirtschaftsplanung dar. Nach wie vor besteht ein
Instandhaltungsstau in den Objekten, der die Gesellschaft vor enorme Herausforderungen stellt.

Die erhohten Baukosten werden wesentlich beeinflusst durch gestiegene Material- und
Energiepreise. Hinzu kommen gesetzliche und technische Anforderungen an Gebaude hinsichtlich

Drucksache : 1787/26 Seite 2von 4




der Energieeffizienz und der technischen Ausstattung. Neben der Baukostenentwicklung stellt das
gegenuber der langjahrigen Niedrigzinsphase weiterhin hohe Zinsniveau eine zusatzliche
Belastung fur die Finanzierung der erforderlichen Investitionen dar. Infolge der allgemeinen
Zinsentwicklung haben sich auch die Konditionen von Fordermitteldarlehen spilirbar verandert,
sodass der Abstand zu den am Kapitalmarkt verfiigbaren Darlehenskonditionen geringer ausfallt -
was die Finanzierung von MaRnahmen bei gleichzeitig sozialvertraglichen Mieten zusdtzlich
erschwert. Zur langfristigen wirtschaftlichen Stabilisierung der KoWo ist neben einer
bedarfsgerechten Priorisierung der Mallnahmen, einer tragfahigen Finanzierungsstruktur und der
konsequenten Nutzung geeigneter Fordermittel auch eine nachhaltige Entwicklung der Mieterldse
erforderlich.

Im Planungszeitraum 2027 bis 2031 werden negative Jahresergebnisse prognostiziert. Fir 2027
wird ein Jahresfehlbetrag von - 8.752 TEUR ausgewiesen. Wesentliche Ursachen sind die erh6hten
Aufwendungen flur den Abbau des bestehenden Instandhaltungsstaus, die umfangreiche
Herrichtung von Wohnungen nach Beendigung langjdhriger, teilweise seit dem Erstbezug vor 1990
bestehender Mietverhdltnisse sowie die Abschreibungs- und Zinsbelastungen aus den
Investitionen in den Gebdudebestand. Gleichzeitig fiuhren die geplanten Malknahmen
insbesondere in den Jahren 2027 und 2028 zu einem hohen Finanzmittelbedarf und einer
erheblichen Liquiditatsbelastung. Zudem hat ein GroRteil der MaBnahmen einen signifikanten
Anteil an nicht aktivierbaren Instandsetzungskosten, so dass geringfligige Verschiebungen des
Realisationszeitpunktes deutliche Auswirkungen auf das Jahresergebnis haben konnen.

Insgesamt sind flir 2027 Umsatzerlése von 76.350 TEUR geplant, davon entfallen 46.932 TEUR auf
Mieterldse und 28.937 TEUR auf abgerechnete Betriebskosten. Das zundchst weitgehend konstante
Niveau der Mieterlose gegenliber der Vorjahresplanung (46.896 TEUR) ist insbesondere auf die
aktualisierte Leerstandsplanung, den Wegfall beziehungsweise die zeitliche Verschiebung
geplanter MaRBnahmen und der damit verbundenen Erloswirkungen sowie auf ausbleibende
Mieterhéhungen zurtickzufihren.

Innerhalb des fir 2027 geplanten Materialaufwandes von 52.173 TEUR entfallen 31.403 TEUR auf
Betriebskosten des laufenden Jahres. Mit dem Auslaufen der UnterstiitzungsmaRBnahmen in 2024
verblieben die Energiepreise auf einem gegenlber dem Vorkrisenniveau erhohten Niveau. Aus dem
Krieg im Nahen Osten ergibt sich ein zusatzliches Preis- und Prognoserisiko.

Fir objektkonkrete Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalnahmen sind in 2027 20.262 TEUR
geplant (Beseitigung Instandhaltungsriickstau, Mieterbindung, Malknahmen zum Umbau in
altersgerechten/ barrierearmen Wohnraum, Regelinstandhaltungen). Eine wesentliche
Voraussetzung flr die langfristige Sicherung der Vermietbarkeit ist der Abbau des
Instandhaltungsstaus und die Herrichtung der Leerwohnungen. Weiterhin sollen in den
kommenden Jahren u.a. Investitionen an haustechnischen Anlagen wie Liftungsanlagen und
Anlagen zur Warme- und Warmwasserversorgung, an elektrotechnischen Anlagen sowie in den
Brandschutz, die Gebdudeleittechnik und das Wohnumfeld erfolgen. Neben diesen umfassenden
Instandsetzungen wird im Zeitraum von 2027 bis 2031 ein Betrag von ca. 28 Mio. EUR in die
laufende Instandhaltung investiert. Im mittelfristigen Planungszeitraum 2027 bis 2031 ergibt sich
somit ein Gesamtvolumen fir Instandhaltungsaufwendungen von ca. 79 Mio. EUR.

Fir 2027 sind Investitionen in Hohe von 95.672 TEUR vorgesehen, im Wesentlichen fir
Baumalnahmen an Gebduden und Neubautdtigkeit (93.672 TEUR). Wesentliche BaumaRnahmen
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sind das Neubauprojekt ,Auenkamp“ und die klimawandelgerechte Sanierung der Kdrnerstral3e
9+10, welche Teil des von Bund, Land und Kommune geférderten Stadtentwicklungsprojektes
Loudost“ist. Weiterhin werden Kosten u. a. fiir die Sanierungen der Objekte Warschauer StrafRe 13
sowie den Neubau des Familienzentrums an der Mittelhduser Stralle berlcksichtigt. Die
Investitionen beinhalten zudem die Revitalisierung der Reihenhaussiedlung Falkenried 1-11 als
auch Sanierungen von Wohngebduden im Quartier Wiesenhtigel, wie z. B. des Seidelbastweges 29-
47.Auch die Fortfuhrung der umfassenden Modernisierung des Arztehauses Moskauer Platz 15 wird
weiter konsequent vorangetrieben.

Aus bewilligten FérdermaBnahmen fiir Sanierungs- und Neubauprojekte flieRen dem Unternehmen
Baukostenzuschiisse zu. Diese Zuschiisse kénnen —in Anhdngigkeit des baulichen Fortschritts der
Projekte — aber zumindest teilweise bereits im Jahr 2026 anfallen und sind deshalb im
Planungszeitraum nicht explizit ausgewiesen. Die KoWo profitiert zusatzlich von
Tilgungszuschissen fir aufgenommene Forderdarlehen, wodurch die Kreditschuld effektiv
verringert und der Zinsaufwand Uber die gesamte Darlehenslaufzeit gesenkt wird.

Der Wirtschaftsplan beinhaltet Kreditaufnahmen i. H.v. 95.864 TEUR in 2027 fur umfangreiche
Investitions- und Instandhaltungsmallnahmen an den Bestandsobjekten sowie fir
Neubauvorhaben. In der langfristigen Planung ist absehbar, dass Uber diesen Zeitraum hinaus die
Finanzierung dringend notwendiger Instandsetzungsmalnahmen und Investitionen sowie die
Sicherstellung der Mindestliquiditat aufgrund der aktuell nicht kostendeckenden Miete zu einem
wesentlichen Teil nur in Form der Neuaufnahme von Krediten erfolgen kann.

Zur Begrenzung der Risikofaktoren aus den hohen geplanten Kreditaufnahmen, wird die
Kreditermdchtigung zundchst i. H. v. 50.000 TEUR fir die zwingend notwendigen und bereits
begonnenen MaRnahmen begrenzt. Sollten im Verlauf des Geschaftsjahres 2027 weitere
Kreditaufnahmen notwendig werden, wird eine weitere Kreditermadchtigung geprift und der
entsprechende Beschlussvorschlag im Stadtrat eingebracht. Auch im mittelfristigen
Planungszeitraum werden weitere Darlehen zur Durchfiihrung der umfangreichen Investitions- und
Instandhaltungsmallnahmen notwendig sein. Diese werden i.R.d. Wirtschaftsplanung 2028
objektkonkret verifiziert und unter entsprechender Risikoabwdgung veranschlagt.

Insgesamt ergibt sich fiir 2027 ein Finanzierungsbedarf von 133.359 TEUR, der mit 20.234 TEUR aus
Eigenmitteln finanziert werden soll. Gem. Liquiditdtsplanung ist die Zahlungsfahigkeit der KoWo
im Planungszeitraum jederzeit gesichert.

Eine Ausschiittung an die Gesellschafterin Landeshauptstadt Erfurt ist im Planungszeitraum nicht
vorgesehen.

Der Aufsichtsrat der KoWo befasste sich am 30.10.2026 mit dem Wirtschaftsplan 2027 und fasste
einen entsprechenden Empfehlungsbeschluss zur Feststellung an die Gesellschafterversammlung
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