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Rechtliche Grundlagen.

Mitgliedschaften.

I. Organe
Vertreterversammlung

Aufsichtsrat

Vorstand

Il. Grindung

lIl. Mitgliedschaften

53 Vertreter gewahlt am 12. Mai 2020

Werner Burckhart, Landrat a.D., Vorsitzender
Andrea Hermesmeier, stellv. Vorsitzende

Eva Abraham

Dr. Marianne Engeser

Heidrun Frey

Hans Golz-Eisinger

Wolfgang Kribl

Manfred Rudolph

Volker Winkel

Dirk Mees, Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender
Paul Fotler, Dipl.-Ingenieur (FH), technischer Vorstand

24. Mai 1948

vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.

Gesetzlicher Prifungsverband, Stuttgart

Siedlungswerk Baden e.V.
Vereinigung von Wohnungsunternehmen in der Erzdiézese
Freiburg, Karlsruhe

Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V. (DESWQS), Kéln

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Dusseldorf
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Die Familienheim Pforzheim Baugenossenschaft eG bewirtschaftet insgesamt 2.673
eigene Wohnungen, davon befinden sich 2.083 Wohnungen in Pforzheim. Darlber
hinaus werden noch 963 Wohnungen fir fremde Dritte verwaltet. Die Familienheim
Pforzheim Baugenossenschaft eG errichtet, erwirbt, betreut, bewirtschaftet und ver-
waltet Wohnungen und Grundstticke in allen Rechts- und Nutzungsformen. Entspre-
chendes gilt fur andere Bauten, soweit dies wohnungswirtschaftlich, stadtebaulich
und zur Vervollstandigung der Infrastruktur erforderlich ist.

Die Genossenschaft besitzt vor allem Objekte in der Stadt Pforzheim und im Enzkreis.
Die Bewirtschaftung, Entwicklung und Erweiterung der eigenen Wohnungsbestan-
de ist das Kerngeschaft der Genossenschaft. Weitere Geschaftsfelder liegen in der
WEG-Verwaltung und in der Erbringung von Architektenleistungen fiir Dritte. Ferner
wurde der Genossenschaft die Erlaubnis zum Betreiben eines Gewerbes nach § 34c

der Gewerbeordnung erteilt.
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Die weltpolitischen Spannungen (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine, Terror-
angriff der Hamas auf Israel, Spannungen in Ostasien mit China und Nord-Korea)
wirken sich weiterhin hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus. Die welt-
politische Lage hatte auch Einfluss auf die Finanzsituation der 6ffentlichen Haushalte.
Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lander, Gemeinden und Gemeindeverbénde
sowie Sozialversicherung einschlieBlich aller Extrahaushalte) war beim nicht ¢ffent-
lichen Bereich am Ende des 3. Quartals 2023 mit 2.454 Mrd. € verschuldet. Nach
Angabe des Statistischen Bundesamtes stieg die ¢ffentliche Verschuldung gegentiber
dem Jahresende 2022 um 3,6 % oder 85,8 Mrd. €. Die Inflationsrate sank gegen-
Uber dem Vorjahr nach vorlaufigen Zahlen des Statistischen Bundesamtes auf 5,9 %
(Vorjahr 6,9 %). Fur 2024 wird eine Inflationsrate von 2 bis 3% erwartet. Wegen
steigender steuerlicher Belastungen bei den Energiekosten (Wegfall des geminderten
Umsatzsteuersatzes auf bestimmte Energiebezlige, Anstieg des CO,-Preises) ist 2024
mit einem Anstieg der Mietnebenkosten zu rechnen. Der Preisanstieg fur den Neu-
bau konventionell gefertigter Wohngebaude in Baden-Wirttemberg hat sich nach
Angaben des Statistischen Landesamtes im 4. Quartal 2023 (Berichtsmonat Novem-
ber) verlangsamt. Der Anstieg betrug in diesem Quartal nur noch 4,0 % gegentber
dem Vorjahresquartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg um 14,5 % gegen-
Uber dem 4. Quartal 2021 zu verzeichnen gewesen. Die Kosten fir Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebduden (ohne Schénheitsreparaturen) stiegen unvermindert
weiter an, hier erhdhten sich die Preise gegentiber dem Vorjahr um 8,0 %.

Infolge der starken inflationdren Entwicklung hatte die EZB am 21.7.2022 erst-
mals nach elf Jahren die Leitzinsen im Euroraum von null auf 0,5 % angehoben. Bis
zum 14.9.2023 erfolgten dann zehn Zinserhthungen in Folge. Nach der Leitzins-
erhdhung am 14.9.2023 auf 4,5 % sind keine Leitzinserhdhungen mehr erfolgt. Die
Finanzmarkte erwarten fir 2024 Senkungen des Leitzinses. Die Bauzinsen haben
die erwartete Entwicklung bereits vorweggenommen. Nach einem 12-Jahreshoch
im Oktober 2023 sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um einen halben
Prozentpunkt zurtickgegangen und betragen nun rund 3,5 % bei einer 10-jahrigen
Zinsfestschreibung. Hohe Baupreise und Zinskosten fuhrten im 1. Halbjahr 2023
in Baden-Wurttemberg zu einem Rickgang der Baugenehmigungen fur Wohn-
gebaude gegenlber dem 1. Halbjahr 2022 um 24 %.
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Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ist 2023 die Wirt-
schaftsleistung in Deutschland um 0,3 % gesunken. Fir 2024 rechnet das Landes-
wirtschaftsministerium fir Baden-Wurttemberg mit einer Schrumpfung um 0,6 %.
Damit wirde Baden-Wurttemberg schlechter als der Bundesdurchschnitt abschnei-
den, wo mit einer Schrumpfung um 0,4 % gerechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. 2023 waren
1,3 Mio. Menschen erwerbslos (minus 0,7 % im Vergleich zu 2022). Die Zahl der
Erwerbstatigen in Gesamt- Deutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio. Beschéftigten
(Vorjahr rd. 45,6 Mio.) den hochsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevolkerungswachstum in
Baden-Wiirttemberg. So soll die Bevdlkerung von 11,1 Mio. im Jahr 2020 bis 2030
auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf 11,42 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach
den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast
5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 hoher liegen
als 2017.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging
das BIP um 0,1 % zuriick. Damit setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft
vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 2020 nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr
2023 preisbereinigt nur um 0,7 % hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung kam damit deutlich ins Stocken. Seit dem Ver-
fassungsgerichtsurteil vom 15. November muss sich die Wirtschaft fur das Jahr 2024
auf neue Belastungen einstellen. Denn dem Bund ist es nun verwehrt, einen Teil seiner




geplanten Ausgaben den Sondervermégen des Klima- und Transformationsfonds
und des Wirtschaftsstabilisierungsfonds Energie zuzurechnen und auf diese Weise
die auf den Bundeshaushalt bezogene Schuldenbremse in den kommenden Jahren
einzuhalten. Die Kirzungen der offentlichen Subventionen und die Verunsicherung
darften die privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen
deutlich schmalern. Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geo-
politischen Risiken getribt: Im Krieg in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine
schnelle Lésung. Die Bemuhungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der
Europdischen Union (EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Der
Krieg zwischen Israel und der Hamas kénnte sich auf andere Lander in der Region
ausweiten. Die relevanten Akteure im Nahen Osten haben zwar durchblicken lassen,
dass sie keine Eskalation anstreben. Doch unvorhergesehene Ereignisse kdnnten die
Energiepreise steigen lassen. Der Wegfall ¢ffentlicher Gelder und die Unsicherheit
infolge des Verfassungsgerichtsurteils werden das Wachstum 2024 spirbar schma-
lern. Zudem kommt der private Verbrauch nur schwer in die Gange. Mit dem Anstieg
der realen Lohneinkommen legten auch die realen verfiigbaren Einkommen der
privaten Haushalte zuletzt kraftig zu. Die Reallohnzuwachse konnten die Kaufkraft-
verluste der vergangenen Jahre jedoch bei Weitem noch nicht ausgleichen.

Prognosen fiir 2024
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland

preisbereingt, Wachstumsrate zum Vorjahr in %
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Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der Institute im Jahr 2024
eine Stabilisierung der Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsfor-
schungsinstitute! zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes bewegen sich in
einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deutsche Wirtschaft durfte im Jahres-
mittel um 0,4 % wachsen. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr sollte die deut-
sche Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte 2024 wieder mehr Schwung aufnehmen.

Bruttowertschépfung im Produzierenden Gewerbe ricklaufig.
Dienstleistungsbereiche stitzten die Wirtschaft

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
unterschiedlich: Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen
Aktivitaten im Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stitzten die Wirtschaft.
Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher aus als in den beiden vorangegangenen
Jahren. Den groBten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete der Bereich Information
und Kommunikation mit +2,6 % und knUpfte damit an seine langjahrige, nur im
ersten Corona-Jahr 2020 gebremste Wachstumsgeschichte an. Die Grundstlcks- und
Wohnungswirtschaft und der Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesund-
heit konnte 2023 um 1,0 % zulegen.

Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschopfung im zusammengefassten
Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe (-1,0 %) zuriick. Das lag vor allem
am GrofB- und am Einzelhandel, die deutlich nachgaben, wahrend der Kraftfahr-
zeughandel und der Verkehrsbereich zulegten.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem
Fachkraftemangel insbesondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedin-
gungen bemerkbar. Hiervon war vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen konnte
die Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gesteigert werden. Insgesamt
erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

T In die Analyse dieses Berichtes zur zukiinftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der
folgenden Institute ein: DIW — Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI — Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut;
Gemeinschaftsdiagnose — ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Ztirich, IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fur
Héhere Studien Wien; I1AB — Institut fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Miinchen;

IfW — Institut fur Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrookonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung,
Dusseldorf; IW — Institut der Deutschen Wirtschaft, Koln; IWH — Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches
Institut fur Wirtschaftsforschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Bruttowertschépfung 2023 nach i
Wirtschaftsbereichen - Ba)
Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in % % GdwW

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei _ 49
Sonstige Dienstleister _ 1,8
iicks- und [ K |
Offentliche Di ister, Erzi dheil I -

Unternehmensdienstleister . 0,3

Baugewerbe I 0,2
Finanz- und Versicherungsdienstleister -04 .
Handel, Verkehr, Gastgewerbe -1,0 -

Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe -20 _

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der
gesamten Bruttowertschopfung erzeugte, erreicht fir gewohnlich nur moderate
Wertschépfungszuwéchse und ist aber nur geringen Schwankungen unterworfen.
Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobilien-
dienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immo-
bilienwirtschaft 2023 eine Bruttowertschépfung von 376 Mrd. EUR.

Gute Nettozuwanderung fuhrt zu neuem Héchststand an Beschaftigten,
Fachkraftemangel dauert an.

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang entgegen den wirt-
schaftlichen Herausforderungen der Energiekrise und der hohen Inflation robust. Die
Erwerbstatigkeit stieg 2023 sogar auf den bislang hochsten Stand seit der Wieder-
vereinigung. Drei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor Uber
14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu
einem Ruckgang gefuhrt. Im Zuge des Aufholprozesses nach der Pandemie war die
Erwerbstatigkeit bereits im Jahr 2022 kraftig gestiegen.
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Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Mio. Erwerbs-
tatigen erbracht. Das waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor.
Die Beschaftigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung auslan-
discher Arbeitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlén-
dischen Bevolkerung. Diese positiven Effekte Uberwogen die dampfenden Effekte
des demografischen Wandels. Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der
Beschaftigungsaufbau wie im Vorjahr fast ausschlieBlich in den Dienstleistungsbe-
reichen stattfand: Die prozentual groBten Beschaftigungszuwachse gab es 2023
im Bereich Information und Kommunikation (+2,6 %) sowie im Bereich Offent-
liche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit (+1,0 %), in dem mehr als ein Viertel aller
Erwerbstatigen beschaftigt ist. Auch im zusammengefassten Bereich Handel, Ver-
kehr, Gastgewerbe gab es mehr Beschéftigte als im Vorjahr (+0,9 %), die hohen
Beschaftigungsverluste wahrend der Pandemie-Jahre 2020 und 2021 konnten damit
aber nicht ausgeglichen werden. Das gilt auch fur das Verarbeitende Gewerbe, in
dem die Zahl der Erwerbstatigen 2023 nur geringfiigig stieg (+0,1%). Vom Bau-
gewerbe kamen dagegen trotz des Produktionsriickgangs im Wohnungsbau erneut
positive Impulse (+0,6 %). Im Sektor der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
blieb die Beschaftigung stabil bei 477.000 Erwerbstatigen.

Trotz des weiteren Beschaftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht spur-
los am Arbeitsmarkt voriiber gegangen. Zwar zahlte 2023 zu den Jahren mit der
niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch erhéhte sich die
Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 auf
2.609.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg gegen-
Uber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %. Auf der Ebene der Bundes-
lander reicht die Arbeitslosenquote von 3,4 % in Bayern bis zu 10,6 % in Bremen.
In allen Landern hat die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote im Vorjahres-
vergleich zugenommen. Die starksten Anstiege gab es mit +0,6 Prozentpunk-
ten in Hamburg, Sachsen und Thiringen. Die schwachsten wurden mit jeweils
+0,3 Prozentpunkten in Schleswig-Holstein, Rheinland-Pfalz, Bayern, Berlin und
Brandenburg ausgewiesen.
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Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits
seit ldngerem ab. Der Trend zu einer alternden Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr
Personen in den Ruhestand zurlickziehen als neu in das Erwerbsleben eintreten.
Nach Berechnungen des Institutes fir Arbeitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in
Nurnberg wird das Erwerbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevélkerung iso-
liert betrachtet — im Jahr 2024 und im Jahr 2025 jeweils um 420.000 Arbeitskrafte
schrumpfen.2 Dank der Zuwanderung profitiert Deutschland dagegen bislang von
einer steigenden Gesamtbeschaftigung.

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2023,
nominal

Die Wohnungymirtsc

0,8% Landwirtschaft
|

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

—

Dienstleistungen
ohne Grundstiicks-
und Wohnungswesen

58,5%

— Baugewerbe

Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in Zukunft nicht nennenswert
schrumpft, masste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050
in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten der
inlandischen Bevolkerung) bis 533.000 Personen (bei realistisch steigenden Erwerbs-
quoten) pro Jahr liegen.3 Der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine hat einen
sprunghaften Anstieg der Zuzlige von Schutzsuchenden verursacht. Bereits im Jahr
2022 wurden rund 1.098 000 Zuziige von Menschen aus der Ukraine registriert. Die
Nettozuwanderung aus der Ukraine lag im selben Jahr bei 960.000 Personen. Der
GroBteil der Zuwanderung fand von Marz bis Mai 2022 statt und sank seit August
2022 stetig. Im Jahr 2023 sind bis November im Saldo 114.000 Schutzsuchende aus
der Ukraine nach Deutschland geflohen.

2 |AB (2023): Konjunkturflaute dampft den Arbeitsmarkt, IAB-Kurzbericht 18|2023. Nirnberg.
3 |AB (2015); Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh.
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Wanderungsbewegungen nach Deutschland
Zuziige, Fortziige und Nettozuwanderung 1960 — 2023/24
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Insgesamt kamen im Jahr 2023, die Nettozuwanderung ukrainischer Kriegsflicht-
linge eingerechnet, nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes
rund 650.000 bis 700.000 Personen mehr nach Deutschland als ins Ausland fortge-
zogen sind. Damit war die Nettozuwanderung deutlich geringer als im Vorjahr (2022:
1,5 Mio.) aber deutlich héher als im Durchschnitt des letzten Jahrzehnts. Trotz der
guten Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in Deutschland immer mehr
zum flachendeckenden Problem geworden, das nahezu alle Wirtschaftsbereiche
und Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunktur-
umfragen im Juli 2023, dass bei knapp 43 % der Unternehmen in Deutschland die
Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Das bisherige Allzeithoch
des Indikators war im Juli 2022 mit einem Wert von 49,7 % erreicht worden Die
Fachkrafteknappheit hat sich durch die schwachere Konjunktur verringert, ist aber
weiterhin historisch hoch. Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fach-
kraftemangel seit 2009 deutlich erhéht hat. Zwischen 2009 und 2011 stieg der Indi-
kator von ca. 10 % auf knapp 20 % sichtlich an. Im April 2018 erreichte der Indikator
einen zwischenzeitlichen Hochststand von 36,2 %, der mittlerweile deutlich Uber-
troffen ist. Angesichts des demografischen Wandels durfte Arbeitskrafteknappheit
auch in Zukunft eine groBe Herausforderung fir die deutsche Wirtschaft darstellen.
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Private Konsumausgaben, Staatskonsum und Bauinvestitionen gingen
deutlich zurtick

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland sanken im Jahr 2023 preis-
bereinigt um 1,1 % gegenlUber dem Vorjahr und lagen damit weiter unter dem
Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-2,1 %). Mit einem Anteil von knapp 51 % stellen
die privaten Konsumausgaben das bedeutendste Aggregat der Nachfrageseite dar.
Der neuerliche Riickgang durfte vor allem auf die hohen Verbraucherpreise zurtick-
zufUhren sein. Die steigenden Preise fihrten zu einem deutlichen Reallohnverlust der
privaten Haushalte. Zwar sind die Lohne und Gehalter durch hohe Tarifabschlisse
und die steuer- und abgabenfreie einmalige Inflationsausgleichspramie im zweiten
und dritten Quartal 2023 erstmals seit drei Jahren wieder starker gestiegen als die
Inflation. Die zurlckliegenden Reallohnverluste konnten allerdings bei weitem nicht

ausgeglichen werden.
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Vom Ruckgang des privaten Konsums waren vor allem die Bereiche betroffen, in
denen die Preise im Jahresverlauf entweder auf dem hohen Niveau des Vorjahres ver-
harrten oder sogar noch weiter anstiegen. Das gilt insbesondere fiir Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren, fur die im Jahr 2023 preisbereinigt deutlich weniger
ausgegeben wurde als im Vorjahr (-4,5 %). Fir langlebige GUter wie Einrichtungs-
gegenstdande und Haushaltsgerdte, deren Preise 2023 weiterhin hoch waren, san-
ken die preisbereinigten Ausgaben sogar noch starker (-6,2 %). Zudem kauften die
privaten Haushalte auch weniger kurzlebige Giter wie Bekleidung und Schuhe
(-0,8%). Auch die Ausgaben fir Wohnung, Wasser, Strom, Gas u.a. Brennstoffe
sanken in ihrer Summe 2023 preisbereinigt leicht um 0,6 %. Dies ist bei deutlich
steigenden Energiekosten vor allem dem Umstand zu verdanken, dass die Nettokalt-
mieten in sehr viel geringerem Umfang gestiegen sind (+2,1 %) als die allgemeine
Teuerung (+5,9 %), also deutlich preisdampfend wirkten. Demgegeniiber nahmen
die Konsumausgaben der privaten Haushalte fir Verkehr im Jahr 2023 preisberei-
nigt um 2,4 % zu. Darin enthalten sind beispielsweise Autokaufe und Ausgaben fur
Verkehrsdienstleistungen. Auch fir Freizeit, Unterhaltung und Kultur (+1,3 %) gaben
die privaten Haushalte mehr aus als im Vorjahr, was sich zum Beispiel in héheren
Ausgaben flr Pauschalreisen zeigte.

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2023
Veranderung gegentiber dem Vorjahr in %,
ausgewahlte Aggregate, preisbereinigt

Die Wohnungrwirtschatt

in% Investitionen in ..

Maschinen,
Geréte,
Fahrzeuge

3,0

Bauten

Wohn- Nicht-
bauten Wohn-
bauten

-1,7 1,8

Inléndische Private Konsum- 21 Exporte
Verwendung Konsum-  ausgaben
ausgaben  des Staates 2,8

BIP

-3,0
Importe

Quelle: Statistisches Bundesamt, VGR; das Aggregat private Konsumausgaben umfasst hier neben den privaten Haushalten auch privaten Organisationen ohne Erwerbszweck
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Auch der Staat reduzierte im Jahr 2023 erstmals seit fast 20 Jahren seine preis-
bereinigten Konsumausgaben (-1,7 %). Das lag vor allem am Wegfall staatlich
finanzierter Corona-MaBnahmen wie Impfungen und Ausgleichszahlungen fur freie
Bettenkapazitaten in Krankenh&dusern. Durch solche MaBnahmen hatte der Staats-
konsum in den Jahren ab 2020 die Wirtschaftsleistung spurbar gestutzt.

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 2,1%. Neben den
hohen Baupreisen wirkten sich die splrbar gestiegenen Bauzinsen aus, die insbe-
sondere den Wohnungsbau bremsten. Das zeigen auch die unterjahrigen Konjunk-
turstatistiken aus dem Baugewerbe: Sowohl die Auftragseingange im Wohnungsbau
als auch die Zahl der zum Bau genehmigten Wohnungen sanken in den ersten drei
Quartalen 2023 deutlich gegentiber dem Vorjahreszeitraum. Positive Signale kamen
vom Ausbaugewerbe, was unter anderem an den stark nachgefragten energetischen
Sanierungen gelegen haben durfte.

Allein in AusrUstungen — das sind vor allem Investitionen in Maschinen, Gerdte und
Fahrzeuge — wurde 2023 deutlich mehr investiert als im Vorjahr (+3,0 %). Dazu trug
vor allem der Anstieg der gewerblichen Pkw-Neuzulassungen bei, der durch den
bis August 2023 geltenden Umweltbonus fir Elektroautos im Firmenwagenbereich
verstarkt wurde.

Vom AuBenbeitrag kam im Jahr 2023 zwar ebenfalls ein positiver Impuls, der das
Wirtschaftswachstum stiitzte. Dieser Impuls resultierte aber allein daraus, dass bei
sinkenden Exporten die Importe aufgrund der verhaltenen inlandischen Nachfrage

noch weit starker zurtickgingen.
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Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Veranderung in % gegeniiber dem

Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 1.1 -38 3,2 1.8 -03 0,4
Privater Konsum 1.6 =59 15 3.9 =08 1,0
Konsumausgaben des Staates 2,6 4,1 3,1 1,6 -17 0,5
Bauinvestitionen 1,0 3,9 -26 -18 -2 -2.4|
Wohnungsbauinvestitionen 1.4 4,6 -23 -2,2 -28 -3,s|
Exporte 23] -93 97 33 18 0,5

Arbeitsmarkt | |

Erwerbstétige in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 45_276| 44,915 44.984 45.596) 45.929 45.975
Veranderung in % gegeniber Vorjahr O‘QI -0,8 0,2 1.4 07 0,1

Arbeitslose in Tsd. (Jahresdurchschnitt) 2.266| 2,695 2613 2.418 2.609 2.679
Arbeitslosenquote* 5,0] 59 57 53 57 58

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2023 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur flr Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf; Werte fiir 2024 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2023/Anfang 2024

*nationales Berechnungskonzept der Bundesagentur fiir Arbeit (Arbeitslose bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

Inflation sinkt, Entwicklung der Baupreise leicht gebremst auf hohem Niveau

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Verdnderung des Verbraucher-
preisindex (VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zurtick
gegangen und erreichte im Dezember eine Rate von 3,9 %. Damit liegt sie weiterhin
splrbar Uber dem Geldwertstabilitatsziel der Europaischen Zentralbank. Im Jahres-
mittel 2023 haben sich die Verbraucherpreise in Deutschland um 5,9 % erhoht.
Damit lag die Preissteigerung deutlich unter dem Rekordwert des Vorjahres (+7,9 %).
Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen Preis-
anstiegen flr Energieprodukte und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in der
Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.
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Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland
Veranderungen gegentiber Vorjahr in %
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Jahresteuerungsrate
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0,0
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex

© GdW-Schrader - 31.01.2023

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im 4. Quartal
2023 um 4,3 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im 3. Quartal 2023
hatten die Preise noch um 6,4 % zugelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei
Jahren andauernde beispiellose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder der
allgemeinen Inflation angenahert. Diese lag im November 2023 im Vorjahresver-
gleich bei 3,2 %. Im Jahresmittel sind die Baupreise von Wohngebduden 2023 um
8,5 % gestiegen, im Vergleich zu 16,4 % im Jahr zuvor.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen
der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fir den erheblichen
Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Liefer-
engpasse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem
Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023 um insgesamt
39,4 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den frihen 70er-Jahren des letzten
Jahrhunderts nicht mehr gegeben.
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Baupreise fiir den Neubau von Wohngebauden . PN
im Vergleich zur allgemeinen Preissteigerung B
Indexwerte (2000=100), f GdW

Index 2000=100

prozentuale Veranderung
Vorjahresvergleich [Q4 2023 zu Q4 2022]
(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2023 zu Q4 2019]) Baupreise Neubau Wohngebiude:
+4,3 % (+39,4 %)
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200

Allgemeine Preissteigerung:
+3,2% (+17,9 %)
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Quele: Statsisches Bundesarm, VP und Bauprsindex, eigene Berechnung 1.Quartal. 2000=100. 8

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den gréBten Anteil an den Bau-
leistungen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die
Preise flr Ausbauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2023 gegentber dem Vorjahr um
6,5 % zu. Hierbei erhdhten sich die Preise fur Tischlerarbeiten um 5,5 %. Diese haben
unter den Ausbauarbeiten den groBten Anteil am Baupreisindex fiir Wohngebéaude.
Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungsanlagen (zum Beispiel Warme-
pumpen) stiegen die Preise um 9,0 %, bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen
(zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter) um 8,0 %. Die Preise fur Warmedamm-
Verbundsysteme nahmen um 7,1 % zu.

Neben Neubau wurden auch die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-
bauden (ohne Schonheitsreparaturen) angehoben. Diese lagen im 4. Quartal 2023
um 6,6 % Uber denen des Vorjahresquartals.

Die Preise fiir Rohbauarbeiten an Wohngebauden haben sich dagegen, wegen der
rucklaufigen Bautatigkeit bereits 2023 deutlich moderater entwickelt. Sie stiegen
von November 2022 bis November 2023 lediglich um 1,5%. Den groBten Anteil
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an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtindex fir den Neubau von Wohnge-
bauden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Wahrend Betonarbeiten im Vor-
jahresvergleich um 1,3 % gunstiger waren, nahmen die Preise fir Mauerarbeiten
im Vergleich zum November 2022 um 3,3 % zu. Fir Dachdeckungs- und Dachab-
dichtungsarbeiten erhdhten sich die Preise um 4,6 %, Erdarbeiten waren 6,2 %
teurer als im November 2022. Die Preise fur Zimmer- und Holzbauarbeiten sind im
Vergleich zum November 2022 um 1,9 % gesunken.

Obwohl sich die Preisdynamik im vergangenen Jahr damit in einigen Bereichen deut-
lich abgeschwacht hat, bleibt das Niveau weiterhin hoch. Durch die schwindende
Nachfrage ist die Kapazitatsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich gesunken
und lag im Hochbau zum Jahresende 2023 unterhalb der 70-Prozent-Marke. Dies
mindert zusammen mit nachlassenden Materialpreisen den Preisdruck. Die Baupreise
dirften nach drei Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas

zurtickgehen. Darauf weisen auch die Preiserwartungen der Bauunternehmen hin.
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Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Baupreise schicken Bauinvesti-
tionen auf Talfahrt

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteigerungen bei Baumaterialien und
Baupreisen, die durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch deutlich verstarkt
wurden, sowie durch steigende Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedin-
gungen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs geschickt. Die
Bauinvestitionen waren 2023 ricklaufig und sanken um 2,1 %. Bereits im Vorjahr
waren sie erstmals seit sechs Jahren um 1,8 % zuriickgegangen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Férderstopps
mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen das Ver-
trauen in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung untergraben. Dies dirfte
im Zusammenspiel mit dem deutlich ungtnstigeren Finanzierungsumfeld und den
hohen Preisen maBgeblich zu den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beige-
tragen haben, die seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren. Erst
zum Jahresende 2023 zeigen die Auftragseingdnge im Wohnungsbau eine leicht
stabilisierende Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar
starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Wohnungsbau
die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die
Ubrigen Baubereiche gewachsen. Lediglich der offentliche Bau zeigte sich 2023
mit einem nur geringen Ruckgang (-0,2 %) weitgehend stabil. Der gewerbliche
Bau schrumpfte um 1,2 %. Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch 2023 im
Vorjahresvergleich deutlich im Minus (-1,0 %).

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2023
rund 300 Mrd. €. Anteilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau
getatigt; leicht weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen Gber
alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.
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. . e IR
Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2023 i K3
Vem!e. '_ uktur des det | Bruttoinlandsprodukts 2023, ? ¢
nominal, in % g GdW

Ausriistungen und

Anlagen ™~__

Bauinvestitionen: Privater Konsum

Gewerbe/offentlicher Bau

Bauinvestitionen:
Wohnungsbau

Aufsenbeltrag
(Exporte minus Importe)
Konsumausgaben des
Staates

nstige Anlagen und Lagerveranderungen

BIP 2023:
4.121 Mrd.
EUR

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung
bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Forder-
mittel, die weiterhin hohen Zinsen und das erreichte Niveau der Baupreise dirften
den Wohnungsbau aber deutlich bremsen. Die bisher nicht ausgeglichenen Realein-
kommensverluste der Privathaushalte in den vergangenen drei Jahren erschweren
die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2024 dirften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zurtick-
gehen, da die Baupreise nach wie vor hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr lang-
sam sinken. Angesichts der deutlich sinkenden Inflationsraten im Euroraum hat
die Geldpolitik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/Herbst des
kommenden Jahres erwarten Experten eine erste Leitzinssenkung. Der Zinssatze fur
die Hauptrefinanzierungsgeschafte dirften dann bis Mitte 2025 allmahlig auf etwa
die Halfte des heutigen Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion werden damit
die Bedingungen fir Bauinvestitionen nur langsam schrittweise verbessern.
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Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Institute
zufolge im Jahr 2024 um 3,7 % bis 4,2 % einbrechen. Erst im Jahr 2025 durfte
allmahlich eine Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen
eingeleitet werden. Dann durften auch die Effekte der fur Anfang 2024 vorge-
sehenen degressiven Sonderabschreibung im Wohnungsneubau wirksam werden.
Diese ist freilich fur die groBe Mehrheit der professionellen gewerblichen Anbieter
ohne Bedeutung, ermdglicht allerdings Steuersparmodelle fir gutverdienende
Einzelinvestoren.

Da der Fokus der Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf Sanierungen
bestehender Wohngebdude liegt und die hohen Energiekosten verbunden mit den
postulierten Zielen des Klimaschutzes starke Anreize dafur bieten, ddrften sich inner-
halb der Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es
ist also mit einem sehr deutlichen Rickgang der Neubauten und einer anteiligen
Verlagerung von Investitionsmitteln zur Modernisierung von Wohngebauden zu
rechnen.
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Wohnungsbaugenehmigungen brechen weiter ein

Im Jahr 2023 durften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen far nur rund
260.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden 27 %
weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor und der bereits im Vorjahr begon-
nene Abwartstrends im Wohnungsbau (2022: -7 %) wird sich dramatisch verstarkt
fortsetzen.

Baugenehmigungen

2022 2023*
Verénderung
Januar bis | Januar bis gegen
Dezember | Dezember | Vorjahreszeitr
aum
Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl. 354.162| 260.000 -26,6%
Bestandsmaflinahmen)
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und 105.839| 63.000 -40,5%
Zweifamilienhausern
davon Einfamilienhauser 78.111 49.000 -37,3%
Zweifamilienhduser 27.728] 14.000 -49,5%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 190.408| 143.000 -24,9%
davon: Eigentumswohnungen 81.620] 64.000 -21,6%
Mietwohnungen 108.788| 79.000 -27,4%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautatigkeitsstatistik;
*2023 eigene Schatzung auf Grundlage der Statistik bis 11/2023

Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau duBerst schwierig: Ein historisch
hoher Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen
und eine durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit bezlglich der giltigen Forder-
konditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsneubau
schlugen sich 2023 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienhausern
als auch im Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die Zahl der neu genehmigten
Ein- und Zweifamilienhausern (-41 %) noch deutlich starker zurtick als die genehmig-
ten Wohnungen in Mehrfamilienhausern (-25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen
nach etwas weniger stark (-22 %) als die Genehmigungen flr neue Mietwohnun-
gen (-27 %). Insgesamt wurden 2023 wohl rund 64.000 Eigentumswohnungen und
79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.
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Prognose Bautatigkeit 2024/2025:
Deutlicher Einbruch erwartet
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Baufertigstellungen ebenfalls deutlich ricklaufig

Im Jahr 2023 wurden voraussichtlich 255.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Nach
dem leichten Fertigstellungsanstieg im Vorjahr, der durch einen Schlussspurt bereits
genehmigter Projekte gepragt war, wurde der Einbruch im Wohnungsbau 2023 auch
bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-14 %). Fur das Jahr 2024 ist auf Grundlage
der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein noch starkerer Einbruch zu erwar-
ten. Die Fertigstellungen dirften dann um weitere 18 % auf rund 208.000 neu
errichtete Wohnungen einbrechen. Auch 2025 wird sich dieser Trend fortsetzen,
wenn auch deutlich abgeschwacht. Die Fertigstellungen dirften dann erstmals
seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen.

Wie eine Umfrage unter den im GdW organisierten Unternehmen zum Jahresende
2023 zeigt, ist die Lage flr den Neubau dramatisch und spitzt sich weiter zu: Mehr
als 22 %, der von den Unternehmen fur das Jahr 2024 geplanten neuen Woh-
nungen kénnen unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut werden.
Im Jahr 2025 sind sogar 38 % der Neubauplane nicht realisierbar. Hochgerechnet
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auf alle Unternehmen im GdW bedeutet dies gut 18.000 Wohnungen, die ent-
gegen der urspriinglichen Planung (60.000 WE) nach derzeitiger Sachlage in den
Jahren 2024/2025 nicht mehr realisierbar sein werden. Uber zwei Drittel der GdW-
Wohnungsunternehmen werden in den kommenden beiden Jahren nach gegenwar-
tiger Lage gar keine Wohnungen mehr errichten kénnen (2024: 68 %; 2025: 69 %
der Unternehmen).

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfrage auch bei den eigentlich geplan-
ten Modernisierungsvorhaben: 2024 werden die GdW-Wohnungsunternehmen
rund 13 %, 2025 rund 18 % weniger Wohnungen modernisieren kénnen. Von den
urspringlich vorgesehenen rund 184.000 Wohneinheiten werden 28.000 nicht
klima- und altersgerecht angepasst werden kénnen. Von den verbleibenden etwa
156.000 Wohnungen wird wiederum bei einem Funftel (22 %) der Umfang der
urspringlich geplanten MaBnahmentiefe deutlich reduziert. Dies betrifft insgesamt
35.000 Wohneinheiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen entfernt sich damit immer deut-
licher vom Ziel der Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr neu zu
errichten. Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden
Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett ab-
schreiben zu missen, sollte die Bundesregierung schnell weitere MaBnahmen fr ein
Sofortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die jingst
in der Bereinigungssitzung zum Bundeshaushalt 2024 beschlossene Bereitstellung
von einer Milliarde Euro fur ein neues Forderprogramm fir den Neubau energie-
effizienter, bezahlbarer Wohnungen mit Wohnflachenbegrenzung ist ein erster
Schritt in die richtige Richtung.







Junges Wohnen bei der Familienheim Pforzheim

Spielraum fur Vieles

Mit uns per Mausklick in die neue Wohnung
Professionelle Beratung
GroBe Auswahl an attraktiven Wohnungen
Umfangreiches Angebot im Internet
Schnelle und unbirokratische Abwicklung

Das kommt Ihnen entgegen

Unsere Mieten lassen gentigend Spielraum
GUnstige Mietpreise — unter dem Mietspiegel
Geringe Nebenkosten — nach aktuellsten Energie-
standards sanierte sowie neu gebaute Objekte
GrofB3e Auswahl an Wohnungen zu
erschwinglichen Mieten

Hier konnen Sie bleiben

Wir ermdglichen schnelle Verdnderungen
Multifunktionale Grundrisse
Einfacher Wohnungstausch innerhalb
der Genossenschaft
Umfangreiche Angebotsauswahl



Konigsbach-Stein,
Alte Brettener StraBe
22/22a/
FallfeldstraBe 2/2a
Modernisierung
Fertigstellung 2024

20 Mietwohnungen
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Bautatigkeit
Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit
unserer Genossenschaft.

Neubau

Niefern-Oschelbronn, Eutinger StraBe 27
18 Mietwohnungen

In Zusammenarbeit mit der Familienheim Karlsruhe eG
Pfinztal-Sollingen, Heilbrunn-Engelfeld
3 Mehrfamilienhduser mit 41 Wohneiheiten und 7 Reihenh&user

In Zusammenarbeit mit der Pforzheimer Bau- und Grund GmbH
Pforzheim, RembrandtstraBBe
90 Mietwohnungen

Sanierung / Umbau / Modernisierung

Karlsbad-Ittersbach, Breitwiesenring 4
4 Mietwohnungen

Konigsbach-Stein, Alte Brettener StraBe 22/22a / FallfeldstraBe 2/2a
20 Mietwohnungen

Pforzheim, AnshelmstraBBe 6 / Erbprinzenstral3e 58
13 Mietwohnungen

Pforzheim, Kaiser-Wilhelm-StraBe 22+23
26 Mietwohnungen

Pforzheim, Leipziger Strale 60
16 Mietwohnungen

Pforzheim, Stettiner Stral3e 6
87 Mietwohnungen
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Bauvorbereitung
Planung und Bauvorbereitung.

Nachstehende Bauvorhaben befanden sich im Berichtsjahr in Vorbereitung:

Neubau

Kieselbronn, Im Reible
Neubau Mehrfamilienhduser — 91 Mietwohnungen

Pforzheim, Gesellstral3e
Neubau Mehrfamilienhduser — 111 Mietwohnungen

Sanierung / Umbau / Modernisierung

Pforzheim, PfalzerstraBe 33 / SachsenstraBBe 18+20
27 Mietwohnungen

Pforzheim-Hohenwart, Schellbronner StraBe 6-10
20 Mietwohnungen

Pforzheim, Kaiser-Friedrich-StraBe 64
7 Mietwohnungen
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Wohnungsverwaltung

Im Jahr 2023 konnten insgesamt 271 Wohnungen (Vorjahr 278 Wohnungen) neu
vergeben werden. Vermietungsschwierigkeiten bestehen nicht. Leerstdnde entstan-
den vor allem bei Modernisierungen und durch Schénheitsreparaturen bei Mieter-
wechseln. Bei geplanten GroBmodernisierungen werden Wohnungen auch im Vor-
feld bewusst freigehalten, um den Bewohnern Ausweichmoglichkeiten zu bieten.
Die durchschnittliche Miete betragt €/gm 7,28 (Vorjahr €/gm 7,08) und liegt wei-
terhin unter den Werten des Pforzheimer Mietspiegels.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen. Die Angebote an geeigneten
Grundsticken jedoch sehr begrenzt. Daher haben wir im Geschéftsjahr die Gelegen-
heit genutzt und weitere Grundstiicke/Objekte in Pforzheim und dem Enzkreis
erworben.

Objektzugénge durch

Kauf

Bretten, Salzachweg 1, 1 Einfamilienhaus

Pforzheim, IrenicusstraBe 1, 11 Wohneinheiten

Pforzheim, Altstadter Kirchenweg 21, 25 / SchillerstraBe 13,
7 Wohneinheiten und 10 Gewerbeeinheiten

Pforzheim, Durlacher StraBe 66, 14 Wohneinheiten

Fertigstellung
Pforzheim-Hohenwart, Madachackerweg 15-15b-17-17a,
3 Reihenhauser und ein Doppelhaus

Insgesamt haben wir einen Zugang von zehn neuen Verwaltungen mit
insgesamt 140 Wohneinheiten und einen Abgang mit 18 Wohneinheiten.
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Wohnungsverwaltung
Instandhaltung und Modernisierung.

Eine regelmaBige Uberpriifung unseres gesamten Wohnungsbestandes dient dazu,
die erforderlichen Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zu erkennen
und zu veranlassen. Dadurch kénnen Schaden vermieden und die nachhaltige Ver-
mietbarkeit der Objekte sichergestellt werden. Alle Wohnungen der Genossenschaft
verfligen Uber Zentralheizungsanlagen, Warmwasserversorgung, eingebaute geflieste
Bader, neuzeitliche Sanitareinrichtungen und Elektroinstallationen, Turschloss- und
Sprechanlagen sowie Gemeinschaftsantennen und weitgehend Uber Kabelanschlsse.
Bei der Wahl der Heizenergie haben regenerative Anlagen, Fernheizung und Gas den
Vorrang vor mit Ol betriebenen Anlagen.

Ein Schwerpunkt unserer Tatigkeit ist unverandert die Modernisierung unseres
Hausbesitzes. Trotz sorgfaltiger Pflege ist es mittlerweile erforderlich, besonders
unsere Mietshduser, die in den 50er bis 70er Jahren gebaut wurden, umfassend
zu modernisieren. Vor allem MaBnahmen zur Warmedammung der Geb&dude und
eine Anpassung der Wohnungen insbesondere der Bader an den heutigen Standard
sichern die Vermietbarkeit.

Ein GroBteil des technischen Projektmanagements fur die Modernisierungs- und
Instandhaltungsarbeiten wird durch unsere eigene technische Abteilung und die
Ausfthrung durch unseren Handwerksbetrieb abgewickelt.

FUr Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen wurden 2023 rd. € 11,1 Mio.
(Vorjahr € 7,1 Mio.) aufgewendet. Das bedeutet, dass ein sehr groBer Anteil der
Mieteinnahmen in die Objekte investiert wird und dadurch die Wohnqualitat fur
unsere Mieter weiter erheblich verbessert wird.







Familien bei der Familienheim Pforzheim

Hier fuhlen Sie sich wohl

lhre Winsche und Bedurfnisse stehen im Mittelpunkt
Wohnen mit gutem Wohnwert
Gute Nahverkehrsanbindung
Gepflegte und gut ausgestattete Wohnungen
Funktionale Grundrisse
Moderne Energieversorgung
Freundliches Wohnumfeld

Es kann ein bisschen mehr sein

Bei uns kann sich jeder individuell entfalten
GroBe und helle Wohnungen
Kinderspielplatze in vielen Wohnanlagen
Gepflegte Grinanlagen um unsere Objekte
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Pforzheim,
ErbprinzenstraBe 58/
AnshelmstraBe 6
Modernisierung
Fertigstellung 2024

13 Mietwohnungen




Lage der Genossenschaft
Wirtschaftliche und finanzielle Lage.

Die nachstehende Aufstellung zeigt die Entwicklung der Vermdgenslage in den
Jahren 2023 und 2022.

Die Investitionen ins Sachanlagevermogen betreffen vor allem Herstellungskosten fur
Neubauten und Grundstlckskaufe.

Die Dauerfinanzierungsmittel erhéhen sich im Saldo vor allem durch die Aufnahme
von Darlehen um insgesamt 19 Mio. €. Hier werden vor allem zinsglnstige KfW-
Mittel und kurzfristige Darlehen in Anspruch genommen, um Bestandsimmobilien
zu erwerben und zur energetischen Sanierung. Die Liquiditat betrug zum Stichtag
4 Mio. €. Es stehen ausreichende Kreditlinien zur Verflgung. In bisher nie dage-
wesener Geschwindigkeit haben sich die Baufinanzierungszinsen in dem letzten
12 Monaten erhoéht. Dadurch werden in Zukunft die Investitionen in den Neubau

zurtickgehen.

Die ,Anderen Verbindlichkeiten” enthalten vor allem erhaltene Anzahlungen
(Betriebskostenvorauszahlungen) und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen (Handwerkerrechnungen).

Die Eigenkapitalguote an der Gesamtfinanzierung betragt auf Grund der Investi-
tionen und der Zunahme der Bilanzsumme 43,2 %. Die Eigenkapitalausstattung

ist zufriedenstellend. Die Vermogenslage ist geordnet.




Die Kapitalentwicklung der Genossenschaft:
Bilanzsumme und Eigenkapital in den Jahren
2018 bis 2023
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Pforzheim,
Kaiser-Wilhelm-StraB3e
Lagebericht 48 22+23

Modernisierung
Fertigstellung in 2023
26 Mietwohnungen




Lage der Genossenschaft

Vermogenslage.
2023 2022
T€ % T€ %
Vermdgenswerte
Anlagevermogen 158.041,8 93,2 141.178,7 94,4
Umlaufvermogen und
Rechnungsabgrenzungsposten 11.457,4 6,8 8.365,1 5,6
169.499,2 100,0 149.543,8 100,0
Schulden
Ruckstellungen 6.796,4 4,0 6.157,6 4,1
Verbindlichkeiten aus
der Dauerfinanzierung 80.153,1 47,3 61.346,1 41,0
Andere
Verbindlichkeiten 9.343,9 5,5 9.785,7 6,5
96.293,4 56,8 77.289,4 51,7
Eigenkapital 73.205,8 43,2 72.254,4 48,3
169.499,2 100,0 149.543,8 100,0
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 3.716,8 5,1 3.697,6 5,1
Rucklagen 69.275,1 94,6 68.343,0 94,6
Bilanzgewinn 2139 0,3 213,8 0,3
73.205,8 100,0 72.254,4 100,0
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Lage der Genossenschaft
Vermogenslage.

Der Anstieg im Bereich des Anlagevermdgens resultiert vor allem aus Grundsticks-
kdufen und Neubauinvestitionen abzlglich der planmaBigen Abschreibung. Im
Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegentber den
finanzierenden Kreditgebern termingerecht nachkommen zu kénnen.

Finanzlage
Die Familienheim Pforzheim war zu jeder Zeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflich-
tungen nachzukommen. Trotz der angespannten Lage im Bankensektor und der

damit verbundenen Restriktionen bei der Kreditvergabe sind keine Finanzierungs-
probleme zu verzeichnen.
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Lage der Genossenschaft
Ertragslage.

2023 2022

in TE in TE
Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung 4.657,8 4.175,6
Bau- und Verkaufstatigkeit -23,1 40,6
Betreuungstatigkeit 431,9 588,8
Kapitaldienst 133,0 50,5
Uberschuss 5.199,6 4,855,5
Verwaltungsaufwand -4.857,1 -4.312,6
Betriebsergebnis 342,5 542,9
Ubrige Rechnung 726,6 526,3
Jahrestberschuss 1.069,1 1.069,2

Im Geschaftsjahr 2023 wurde ein Jahrestberschuss von T€ 1.069,1 (Vorjahr
T€ 1.069,2) erzielt. Die Ertragslage ist zufriedenstellend, sie wird unverandert von
der Hausbewirtschaftung bestimmt. Der Jahrestberschuss ist gepragt von hohen
Aufwendungen fur die Instandhaltung. Es ist in den nachsten Jahren geplant, vor
allem die Bader zu erneuern, Grundrisse zu optimieren und die Wohnungen auf
einen modernen Stand zu bringen und dabei weiterhin bezahlbare Mieten anbieten
zu konnen. Die Mieterlose aus dem Kerngeschaft Hausbewirtschaftung konnten
weiter gesteigert werden. Der Anstieg der Mieterldse resultiert vor allem aus dem
Neubau und dem Erwerb von Mietwohnungen. DarUber hinaus werden vor allem
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nach Modernisierungen und nach Mieterwechseln Mietanpassungen vorgenommen.
Der Verwaltungsaufwand ist aufgrund von Aufwendungen im Zusammenhang mit
dem 75-jdhrigen Jubildum gestiegen. Darlber hinaus wurde im Rahmen der Digita-
lisierungsstrategie in neue Hardware und Software investiert. Die Ubrige Rechnung
enthalt im Wesentlichen sonstige betriebliche Ertrage aus Zuschissen.

Finanzielle Leistungsindikatoren®

in 2023 2022 2021 2020 2019

Eigenkapitalquote % 43,2 48,3 50,3 53,3 54,1
Eigenkapitalrentabilitat % 1.5 1,5 1,6 1.3 1.3
Mietwert 8,4 7.8 7.9 7.6 7.8
Zinsquote 8,8 4,1 3,6 4,3 4,5
EBITDA TE 58811 47997 47945 46214 43023
Gebaudeerhaltung p.a. €/m? 60,45 46,12 39,26 44,18 40,76
Leerstandsquote % 1.4 2,4 4,1 0,9 0,9

4 Eigenkapitalquote: Verhaltnis: Eigenkapital zum Gesamtkapital
Eigenkapitalrentabilitat: Verhéltnis: Jahrestiberschuss zum Eigenkapital
Mietwert: Verhéltnis: Vermietbares Anlagevermégen zu Sollmiete
Zinsquote: Verhéltnis: Zinsaufwand Dauerfinanzierung zu Sollmiete
EBITDA: Ergebnis vor Zinsen, Steuern vom Ertrag und Abschreibungen
Instandhaltungskosten: Verhéltnis Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen zur Wohn-/Nutzflache
Fluktuationsrate: Verhéltnis: Anzahl der Wohnungswechsel zu Gesamtwohnungsbestand
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Lage der Genossenschaft
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung.

Der Geschafts- und Ertragsentwicklung fir das Jahr 2024 stehen wir aufgrund unse-
rer regionalen Marktstellung und der sich abzeichnenden Entwicklung der Nachfrage
am Immobilienmarkt insgesamt positiv gegentber.

Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Férde-
rung verfolgt unsere Genossenschaft konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg
flr die Mieter dauerhaft zu déampfen. Die Gesamtbelastung fir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich weiter
anwachsen.

Zudem bleibt wegen dem Ukraine-Krieg eine groBe Unsicherheit, was zu Versor-
gungsengpassen und zusatzlich steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten
der Mieter fihren kann. Dartber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen zu rechnen. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur ldentifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise mit
angemessenen MaBnahmen. Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur
Optimierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energie-
sektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft
derzeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen er-
griffen werden mussen, die die Abhédngigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infol-
gedessen werden wir unsere Klimastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen. Bereits
in der Vergangenheit hat die Familienheim Pforzheim Baugenossenschaft eG bei
Neubauten auf die Verwendung von Fernwarme oder den Einsatz von regenerativen

Energieformen (z.B. Pelletheizung) gesetzt.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf laufende und geplante Bau-
projekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen kommen.
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Lage der Genossenschaft
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung.

Unsere Geschaftspolitik beriicksichtigt die Chancen und Madglichkeiten des
Marktes, ohne die Risiken aus den Augen zu verlieren. Expansionsmdglichkeiten
werden genutzt, wenn Grundstiicke am Markt zu einem verntinftigen Preis und in
ansprechender Lage zur Verfigung stehen.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung der Genossenschaft fiir die nachsten
Jahre beziehen, stellen unsere Einschatzung der wahrscheinlichsten kiinftigen Ent-
wicklung auf der Basis der uns zum Zeitpunkt der Erstellung des Lageberichts zur
Verfigung stehenden Informationen dar. Da Prognosen mit Unsicherheiten behaftet
sind bzw. sich durch Verénderungen der zugrunde gelegten Annahmen als unzu-
treffend erweisen kénnen, weisen wir darauf hin, dass die tatsachlichen Ergebnisse
von den derzeit erwarteten Plandaten abweichen kénnen.

Langfristige quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobach-
teten Kennzahlen sind nicht verlasslich moglich. Diese hangen von dem Ausmal und
der Dauer des Krieges und die darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen
ab. Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu
rechnen.

Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg aufgrund
der Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich
die Genossenschaft an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsflichtlingen
beteiligt. Sofern die Sollmieten fur diese Wohneinheiten nicht durch die 6ffentliche
Hand getragen bzw. Mietausfélle nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf
die Ertragslage auswirken.

Aufgrund des wirtschaftlichen Umfelds und der im Vergleich zu Baden-Wrttemberg
Uberdurchschnittlichen Arbeitslosigkeit in Pforzheim, von der auch unsere Mieter
betroffen sind, sowie noch immer hoher Betriebskosten besteht das Risiko eines
Anstiegs bei den Mietausfallen.
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Die gesetzgeberischen Initiativen und Vorgaben im Bereich der Energieeinsparung
werden voraussichtlich die Neubau- und die Modernisierungskosten weiter erhdhen.
Das hat zur Folge, dass die Neubaumieten weiter steigen werden. Da die hoheren
Baukosten nicht voll an die Mieter weitergegeben werden kénnen, kann die zu
erwartende Rendite sinken. Wir versuchen durch den Aufbau von eigenen Hand-
werkerkapazitaten den hoheren Bau- und Modernisierungskosten entgegenzu-
wirken und gleichzeitig die Qualitat, Reaktionsgeschwindigkeit und Flexibilitat zu

steigern.

Die demografische Entwicklung und die nur schwer zu kalkulierende Flichtlings-
bewegung erfordern, dass wir unser Immobilienportfolio weiter an den unterschied-
lichen Kundeninteressen ausrichten missen. Hierzu gehéren moderne Ausstattun-
gen, barrierearme Wohnungen und zeitgemaBe Grundrisse. Dies fuhrt dazu, dass
wir in den ndchsten Jahren — wie schon bisher — erheblich in den Bestand investieren

werden.
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Lage der Genossenschaft
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung.

Die Liquiditatslage ist gut; Engpasse sind nicht zu erwarten. Derivate oder dhnliche
Finanzinstrumente zur Zinssicherung werden nicht eingesetzt.

Das Unternehmen verfligt Uber ein effizientes Mahnwesen; Forderungsausfalle sind
die Ausnahme.

Bei den originaren Finanzinstrumenten werden zur Finanzierung des Anlagever-
mogens Uberwiegend langfristige annuitatische Darlehen abgeschlossen. Ferner
werden KfW-Kredite in Anspruch genommen. Der Wegfall bzw. die Anderung der
KfW-Férderung im Zusammenhang mit den hohen Baukostensteigerungen kann
zur Beeintrachtigung der Wirtschaftlichkeit von einzelnen Projekten flihren mit dem
Risiko, dass geplante Projekte verschoben oder ganz zugestellt werden massen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements permanent be-
obachtet und analysiert. Das Unternehmen finanziert sich vor allem Uber Bank-
kredite von regionalen bzw. in Deutschland ansassigen Banken, zu denen langjahrige
Geschaftsbeziehungen bestehen. Ziel des Finanz- und Risikomanagements ist die
Sicherung gegen finanzielle Risiken jeder Art; es wird eine konservative Risikopolitik
verfolgt. Es werden sowohl kurzfristige Kredite als auch langfristige Kreditarrange-
ments genutzt, um eine angemessene Laufzeitstruktur abzubilden.

Zur Absicherung gegen Liquiditatsrisiken und zur Sicherstellung der jederzeitigen
Zahlungsfahigkeit wird ein fortlaufender Liquiditatsplan erstellt, der permanent an
aktuelle Anderungen angepasst wird und als Basis fiir die Geldmitteldisposition dient.
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Pforzheim,
Leipziger StraB3e 60
Modernisierung
Fertigstellung in 2024
16 Mietwohnungen
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Lage der Genossenschaft
Prognosebericht.

Wir beurteilen die Entwicklung unserer Genossenschaft fir 2024 auf Basis unserer
Unternehmensplanung insgesamt positiv. Die Mietertrage sollen weiter um ca. 3%
— 5% steigen und ein Jahresergebnis von min. T€ 1.000 erzielt werden. Fir unsere
finanziellen Leistungsindikatoren erwarten wir eine Eigenkapitalquote aufgrund
der Investitionen und Neubauten zwischen 38 % — 41 % und eine Eigenkapital-
rentabilitat von 1% — 2 %. Flr das EBITDA wird ein Wert zwischen 4 Mio. € und
5 Mio. € erwartet. Durch die Diversifizierung unseres Kreditportfolios sind wir
gegenUber Zinsanderungen ausreichend abgesichert. Die Fluktuation im Bestand
sehen wir zwischen 7% — 11 %. Fir die Gebdudeerhaltung haben wir zwischen
30 - 45 € pro gm Wohn-/Nutzflache eingeplant. Prognoseunsicherheiten ergeben
sich bei nicht erwarteten beziehungsweise ungeplanten Instandhaltungen. Um diese
Unsicherheit zu umgehen, werden regelmaBige Soll/Ist-Vergleiche durchgefihrt und
die Projekte laufend Uberwacht.

Durch die fortlaufende Modernisierung unseres Wohnungsbestandes kann die Ver-
mietbarkeit langfristig gesichert werden. Marktvorteile sehen wir auch in unserem
diversifizierten Wohnungsbestand in verschiedenen Wohnraum-, Markt- und Preis-
segmenten.




Lage der Genossenschaft
Prognosebericht.

Die Ertragslage wird aufgrund von weiteren auf hohem Niveau geplanten Moder-
nisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in den nachsten beiden Jahren stabil
bleiben. Werden die Zinsen weiter steigen, werden wir vor allem die Neubauinvesti-
tionen zurlckstellen, um unsere Ertragsziele zu erreichen. Die Qualitdt unserer
Bestande wird sich dadurch weiter verbessern und infolgedessen werden die Leer-
stande auf einem niedrigen Niveau bleiben. Dies gilt auch vor dem Hintergrund,
dass auf Basis aller verfligbaren Prognosen die Nachfrage nach Mietwohnungen in
Pforzheim und im Enzkreis in den nachsten beiden Jahren zufriedenstellend bleiben
und die Bevélkerungszahl wachsen wird.

Unsere Genossenschaft stellt sich dem demografischen Wandel. Die Entwicklung
der HaushaltsgréBen in Deutschland wird zukinftig weiter durch einen Trend zur
Haushaltsverkleinerung gekennzeichnet sein. Neben der Alterung der Gesellschaft
liegt der Hauptgrund hierfdr in einem Wandel des Lebensumfeldes der Bevolkerung.
Wir werden auch zukunftig bei samtlichen Umbau-, Ausbau- bzw. Modernisierungs-
maBnahmen unseren Bestand nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit um-
gestalten.

Unter Wirdigung der wesentlichen operativen unternehmensspezifischen Einzel-
risiken und einem moglichen kumulierten Effekt sieht die Unternehmensleitung das
gegenwertige Gesamtrisiko der Genossenschaft als beherrschbar an. Gravierende
Risiken flr die zukunftige Entwicklung oder den Fortbestand der Genossenschaft
sind nicht erkennbar.
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Karlsbad-Ittersbach,
Breitwiesenring 4
Modernisierung
Fertigstellung 2024
4 Mietwohnungen
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Lage der Genossenschaft
Wirtschaftsplan 2024.

Ertrédge in 1.000 € 2024
Hausbewirtschaftung 22.500
Betreuung 600
Sonstige 1.000
Summe 24.100
Aufwendungen in 1.000 € 2024
Betriebskosten 5.600
Instandhaltungskosten 5.600
Personalaufwand 4.200
Abschreibungen 3.500
Kapitalkosten 2.500
Steuern 500
Sonstige 1.100
Summe 23.000

JahresUberschuss 1.100







Senioren bei der Familienheim Pforzheim

Hier wohnen Sie sicher

Auf uns kdnnen Sie sich ganz verlassen —
ein Leben lang
Lebenslanges Wohnrecht fur Mitglieder
der Genossenschaft
Genossenschaftswohnungen sind
keine Spekulationsobjekte

Soziale Bindung inklusive

Bei der Organisation Ihres Alltags stehen wir lhnen
mit Rat und Tat zur Seite
Vermittlung wohnbegleitender Dienstleistungen
wie Einkaufshilfen, Wohnungsreinigung oder
die Begleitung zum Arzt (betreutes Wohnen)
Wohnungsanpassungsberatung
Sozial-, Konflikt- und Nachbarschafts-Management
Schuldnerberatung
Psychosoziale Betreuung
Integrationshilfen

Frei bewegen ohne Barrieren

Mit uns meistern Sie unbeschwert den Alltag
Viele Wohnanlagen mit Aufzug
Zugang zur Wohnung ohne Schwellen
und Hindernisse
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Schlussbemerkung

Wir bedanken uns bei allen unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die
geleistete Arbeit und das groBe Engagement, die uns den wirtschaftlichen Erfolg im
Geschaftsjahr 2023 erméglicht haben.

Die Digitalisierung begleitet uns weiter. Vielen Dank an alle Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter fur die tatkraftige Mitwirkung bei der Umsetzung der Projekte.

Dank und Anerkennung gilt den Mitgliedern unseres Aufsichtsrates fir die konst-
ruktive und vertrauensvolle Zusammenarbeit. Wir bedanken uns fir die fachgerechte
Beratung und den wertvollen Rat, mit dem sie unsere Arbeit stets begleitet und
geférdert haben.

Im Rahmen unserer Tatigkeit konnten wir uns stets auf die guten Leistungen unserer
langjahrigen Partner in der Bauwirtschaft, bei den Architekten, Fachingenieuren,
Handwerkern und Dienstleistern verlassen. Danke.

Der Stadt Pforzheim, den Gemeinden in unserem Tatigkeitsgebiet, unseren Koopera-
tionspartnern bei verschiedenen Projekten, den Behdrden und Verwaltungen sowie
den Banken und Sparkassen danken wir besonders fur die Unterstlitzung bei unserer
Arbeit.
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Unsere Mitgliedschaften
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Bericht des Aufsichtsrates

Die allgemeine wirtschaftliche Lage und Entwicklung in Europa und in Deutschland
im Geschaftsjahr 2023 hat der Vorstand in seinem Bericht ausfihrlich dargelegt.
Dieser musste sich auch unsere Genossenschaft stellen. Der verheerende Krieg in
der Ukraine dauerte unvermindert an und nach dem brutalen Massaker der Hamas
an den Juden am 7. Oktober kam noch ein neuer Krieg in Nahost dazu. Die Folgen
bekam auch die Wohnungswirtschaft zu splren. Material-, Arbeits- und Energie-
kosten stiegen stark. Die Inflation hielt an und ging erst im Spatjahr langsam zurtck.
Auch die Zinsen blieben relativ hoch. Das hatte fast Stillstand im Neubau von Woh-
nungen zur Folge. Bei Baupreisen von 4 500,- bis 5 000,- € pro gm Wohnflache
konnten keine vom Normalbirger zahlbare Mieten mehr erreicht werden.

Deshalb vermochte auch unsere Familienheim eG keine neuen Bauvorhaben mehr
in Angriff zu nehmen, sondern beschrankte sich zur VergréBerung der Zahl ihrer
Wohnungen auf den Erwerb von Bestandsgebauden und deren Renovierung. Die
Sanierung des eigenen Altbestandes ging jedoch im gewohnten Umfang weiter.

Trotz aller dieser Widrigkeiten konnten wir die gesetzten Ziele erreichen, erneut
ein zufriedenstellendes Jahresergebnis erzielen und unseren Beitrag zur Versorgung
der Bevolkerung mit bezahlbaren — nach wie vor durchschnittlich unter dem Pforz-
heimer Mietspiegel liegenden — Mietwohnungen leisten.

Wie stets lieB sich der Aufsichtsrat vom Vorstand in regelmaBigen Sitzungen Uber
die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft sowie den jeweiligen Stand der einzel-
nen Vorhaben unterrichten und erdrterte mit ihm die allgemeine Geschaftspolitik.
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Der Aufsichtsrat nahm auch den jahrlichen Bericht des Wirtschaftsprifers des Ver-
bandes der baden-wirttembergischen Wohnungs- und Immobilienunternehmen
entgegen. Beanstandungen hatten sich keine ergeben. Nach wie vor wurde dem
Unternehmen eine erfolgreiche Fiihrung unter Beachtung aller einschlagigen Vor-
schriften bestatigt.

Im satzungsgemaBen Turnus von drei Jahren endeten die Amtszeiten der Aufsichts-
ratsmitglieder Frau Dr. Engeser, Frau Hermesmeier und Herr Winkel. Alle drei waren
bereit, erneut zu kandidieren und wurden einstimmig wiedergewahlt.

AbschlieBend bedankt sich der Aufsichtsrat beim Vorstand und bei allen Mitarbei-
tenden fur ihre sehr engagierte Arbeit im Interesse der Genossenschaft und unserer
Mieterinnen und Mieter. Ohne solchen Einsatz ware nicht immer wieder ein erfreu-
lich gutes und solides Jahresergebnis zu schaffen.

Pforzheim, im Mai 2024

Werner Burckhart

Vorsitzender des Aufsichtsrats






Bilanz zum 31.12.2023

Gewinn- und
Verlustrechnung

Anhang
flir das Geschaftsjahr 2023



Bilanz
Zum 31.12.2023

AKTIVA Geschaftsjahr
A. Anlagevermégen € €
I, Immaterielle Vermdgensgegenstande 23.710,00 23.710,00
Il Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 122.684.513,85
2. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten 10.428.357,24
3. Grundstlicke ohne Bauten 4.967.504,49
4. Technische Anlagen und Maschinen 119.415,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 372.670,00
6. Anlagen im Bau 4.043.702,25
7. Bauvorbereitungskosten 2.931.566,35
8. Geleistete Anzahlungen 218.496,74

. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 48.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.050.000,00
Beteiligungen 11.010.169,20
Sonstige Ausleihungen 141.179,68
Andere Finanzanlagen 2.500,00

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke
und andere Vorrate

. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte

mit unfertigen Bauten 0,00
Unfertige Leistungen 4.957.491,78
Andere Vorrate 449.796,53

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

. Forderungen aus Vermietung 377.288,92
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 284.135,89
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 15.736,63
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.290.949,91

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.058.053,19

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

145.766.225,92

12.251.848,88

Vorjahr
€
40.730,00

113.034.988,47

2.938.997,32
4.737.504,49
79.264,00
410.282,00
3.481.168,25
2.441.683,11
229.666,60
127.353.554,24

48.000,00
1.050.000,00
12.492.170,13
191.784,63
2.500,00
13.784.454,76

158.041.784,80

5.407.288,31

1.968.111,35

4.058.053,19

141.178.739,00

0,00
4.901.964,03
493.750,52
5.395.714,55

290.011,65
356.102,22

123.706,48
536.918,37

1.306.738,72

1.638.387,83

11.433.452,85

23.919,15

8.340.841,10

24.246,43

169.499.156,80

149.543.826,53



PASSIVA

A.

N oo vk~ W N

Eigenkapital

Geschéaftsguthaben

- der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

- der verbleibenden Mitglieder
- aus gekundigten Geschaftsanteilen

- Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile € 14.218,61

Ergebnisriicklagen

. Gesetzliche Rucklage

- Einstellung aus Jahrestberschuss
des Geschaftsjahres € 106.912,00

Bauerneuerungsriicklage

- Einstellung aus Jahrestberschuss
des Geschaftsjahres € 0,00

. Andere Ergebnisriicklagen

- Einstellung aus Bilanzgewinn
des Vorjahres € 76.783,14

- Einstellung aus Jahrestuiberschuss
des Geschéftsjahres € 748.382,00

Bilanzgewinn

Jahresuberschuss

. Einstellungen in Ergebnisricklagen

Ruckstellungen

. Ruckstellungen fur Pensionen und

dhnliche Verpflichtungen

. Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

. Rechnungsabgrenzungsposten

Geschaftsjahr

E

208.640,00
3.508.181,39
0,00

7.571.105,00

4.593.446,26

57.110.546,93

&

3.716.821,39

69.275.098,19

Vorjahr
€

213.120,00
3.484.283,44
160,00

( 10.116,56)

3.697.563,44

( 106.917,00)
7.464.193,00

( 0,00)
4.593.446,26

( 88.252,98)

( 748.416,00)
56.285.381,79

68.343.021,05

1.069.116,61 1.069.165,31
855.294,00 213.822,61 855.333,00
73.205.742,19  72.254.416,80

6.299.088,00 5.690.138,00
497.353,10 467.460,66
6.796.441,10 6.157.598,66

80.153.140,38
108.538,64
6.893.832,70
135.489,02
2.874,00
1.947.409,77
180.712,73

89.421.997,24
74.976,27

61.234.088,04
111.995,80
6.355.710,99
89.147,96
357,00
3.080.558,37
197.049,99
71.068.908,15
62.902,92

169.499.156,80

149.543.826,53



Gewinn- und Verlustrechnung
flir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2023

10
1

12.

13.
14.
15.
16.
17.

18.

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
C) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Mehrung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundstticken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung
(davon fur Altersversorgung € 706.182,67)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande des Anlagevermogens und auf
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Beteiligungen

.Ertrage aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermdégens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisrticklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr

=
21.002.091,24
0,00
535.445,67
52.995,59

55.527,75
358.596,08
751.098,38

11.644.447,38
23.137,67

103.500,00

2.803.910,89

1.198.003,94

4.001.914,83

3.165.500,84
1.038.941,52

416.779,43

28.468,64
4.818,68

€

21.590.532,50

22.755.754,71

Vorjahr
€
19.632.806,47
1.298.000,00
588.792,64
56.381,43
21.575.980,54

100.117,01
294.922,77
476.783,71
22.447.804,03

11.973.156,97

884.327,90

91.513,70

11.771.085,05 12.948.998,57
10.984.669,66 9.498.805,46
2.574.573,03

940.214,46

( 498.719,44)

3.514.787,49

3.046.905,06

886.606,77

8.206.357,19 7.448.299,32
176.558,66

22.244,63

455,98

450.066,75 199.259,27
1.678.969,32 705.481,02
1.549.409,90 1.544.284,39
480.293,29 475.119,08
1.069.116,61 1.069.165,31
855.294,00 855.333,00
213.822,61 213.832,31



Anhang fiir das Geschaftsjahr zum 31.12.2023

A. Allgemeine Angaben

Die Familienheim Pforzheim, Baugenossenschaft eG ist beim Amtsgericht Mannheim
unter Nummer GnR 500038 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemaB 8§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB
sowie nach den einschldgigen Vorschriften des Genossenschaftsgesetztes und der
Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die Familienheim Pforzheim, Baugenossenschaft eG ist eine mittelgroBe Genossen-
schaft gem. § 267 HGB.

Die Genossenschaft nimmt die gréBenabhangigen Erleichterungen des § 288
Abs. 2 HGB in Anspruch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem.
§ 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das Formblatt fur die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen
in der aktuellen Fassung wurde beachtet und um den Posten Verbindlichkeiten aus
Vermietung erganzt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den
gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in
der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen sind,
weitestgehend im Anhang aufgefihrt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene Immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme Uber eine
betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 5 Jahren abgeschrieben.

Eine Ausnahme bilden die EDV-Programme mit Anschaffungskosten unter 250 €;

diese werden sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziglich
planmaBiger Abschreibungen bewertet.
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Die planméaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstdnde des Anlage-
vermogens wurden wie folgt vorgenommen:

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten, Grundstticke und
grundstlcksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten werden linear oder
degressiv mit 1,33 % bis 10,0 %, Technische Anlagen mit 5,0 % bis 10,0% und
Betriebs- und Geschaftsausstattung mit 4,0 % bis 33,33 % abgeschrieben.

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens bis zu Anschaffungs-
kosten von 250 €, die einer selbstandigen Nutzung unterliegen, werden im Jahr
des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Nettoanschaffungskosten
250 € nicht Ubersteigen. Fur geringwertige Wirtschaftsgiter, deren Nettoanschaf-
fungskosten mehr als 250 € und bis zu 1.000 € betragen, wird ein jghrlicher Sammel-
posten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird Uber funf Jahre gewinnmindernd
aufgelost.

Bei den Finanzanlagen sind die Beteiligungen zu Anschaffungskosten bewertet.

Sonstige Ausleihungen, andere Finanzanlagen und Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen werden mit dem Nominalwert bilanziert.

Unter den Unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten ausgewiesen. Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Olvor-
raten und Pellets erfolgt anhand der FiFo-Methode (First in — First out).

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden mit dem Nominal-
wert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschldage vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem
Zeitpunkt darstellen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erflllungsbetrages, der nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist.
Die erwarteten klnftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
beriicksichtigt.



Die Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden gemaB
Sachverstandigengutachten nach der PUC Methode unter Berlicksichtigung von
zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte
nach versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung der Heubeck-
Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck und dem von der Deutschen Bundesbank nach
MaBgabe der Ruckstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten
Abzinsungssatze.

Der Abzinsungssatz betragt 1,82 % per 31.12.2023. Gehaltssteigerungen wurden in
Hohe von 2,3 % p. a. und Rentensteigerungen in Hohe von 2,3 % p. a. berlcksichtigt.

Ruckstellungen fur Verpflichtungen aus Altersteilzeit werden nach MaBgabe des
Blockmodells gebildet. Die Altersteilzeitverpflichtung endet im Jahr 2024, daher
wurde aus Vereinfachungsgriinden die Restzahlungsverpflichtung als Rickstellung
gebildet. Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurden fir zum Bilanzstichtag bereits
abgeschlossene Altersteilzeitvereinbarungen gebildet. Sie enthalten Aufstockungs-
betrage und bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene Erfullungsverpflichtungen der
Genossenschaft.

Die Sonstigen Ruckstellungen sind so bemessen, dass die erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen beriicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Hohe des Erfullungsbetrags, der nach verninftiger kaufméannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zuklnftige
Preis- und Kostensteigerungen werden bertcksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fir deren Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag angesetzt und erhalten
T€ 311 gegentber verbundenen Unternehmen.

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der
Abschreibungen des Geschaftsjahres im Anlagenspiegel nachfolgend dargestellt:
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Entwicklung des Anlagevermodgens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Sl s Umbuchungen
01.01.2023 Zugange Abgéange Zugange Abgange
€ £ € € £
I.  Immaterielle
Vermodgensgegenstande 258.346,39 3.956,75 0,00 0,00 0,00
Summe Immaterielle Vermégens-
gegenstande 258.346,39 3.956,75 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 181.242.821,31 9.575.740,98 0,00 2.968.504,27 0,00
2. Grundstlcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 3.644.057,59 7.582.842,45 0,00 0,00 0,00
3. Grundsticke und grundsttcks-
gleiche Rechte ohne Bauten 4.737.504,49 230.000,00 0,00 0,00 0,00
4. Technische Anlagen
und Maschinen 532.021,66 69.892,57 0,00 0,00 0,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.284.069,26 113.701,12 35.974,40 0,00 0,00
6. Anlagen im Bau 3.481.168,25 3.389.687,41 0,00 141.350,86 2.968.504,27
7. Bauvorbereitungskosten 2.441.683,11 631.234,10 0,00 0,00 141.350,86
8. Geleistete Anzahlungen 229.666,60 27.000,00 38.169,86 0,00 0,00
Summe Sachanlagen 197.592.992,27 21.620.098,63 74.144,26 3.109.855,13 3.109.855,13
Summe Immat. VG + Sachanlagen  197.851.338,66  21.624.055,38 74.144,26 3.109.855,13 3.109.855,13
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 48.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2. Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 1.050.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Beteiligungen 12.492.170,13 381.965,76 1.863.966,69 0,00 0,00
4. sonstige Ausleihungen 191.784,63 0,00 50.604,95 0,00 0,00
5. Andere Finanzanlagen 2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 13.784.454,76 381.965,76 1.914.571,64 0,00 0,00
Anlagevermégen gesamt 211.635.793,42  22.006.021,14 1.988.715,90 3.109.855,13 3.109.855,13




(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Stand zum  Abschreibungen Stand zum
31.12.2023 01.01.2023 des Abgange 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
o (kumuliert)  Geschaftsjahres (kumuliert)
€ € € € € € €

262.303,14 217.616,39 20.976,75 0,00 238.593,14 23.710,00 40.730,00
262.303,14 217.616,39 20.976,75 0,00 238.593,14 23.710,00 40.730,00
193.787.066,56 68.207.832,84 2.894.719,87 0,00 71.102.552,71 122.684.513,85 113.034.988,47
11.226.900,04 705.060,27 93.482,53 0,00 798.542,80 10.428.357,24 2.938.997,32
4.967.504,49 0,00 0,00 0,00 0,00 4.967.504,49 4.737.504,49
601.914,23 452.757,66 29.741,57 0,00 482.499,23 119.415,00 79.264,00
1.361.795,98 873.787,26 126.580,12 11.241,40 989.125,98 372.670,00 410.282,00
4.043.702,25 0,00 0,00 0,00 0,00 4.043.702,25 3.481.168,25
2.931.566,35 0,00 0,00 0,00 0,00 2.931.566,35 2.441.683,11
218.496,74 0,00 0,00 0,00 0,00 218.496,74 229.666,60
219.138.946,64  70.239.438,03 3.144.524,09 11.241,40 73.372.720,72 145.766.225,92 127.353.554,24
219.401.249,78 70.457.054,42 3.165.500,84 11.241,40 73.611.313,86 145.789.935,92 127.394.284,24
48.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.000,00 48.000,00
1.050.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.050.000,00 1.050.000,00
11.010.169,20 0,00 0,00 0,00 0,00 11.010.169,20 12.492.170,13
141.179,68 0,00 0,00 0,00 0,00 141.179,68 191.784,63
2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.400,00
12.251.848,88 0,00 0,00 0,00 0,00 12.251.848,88 13.784.454,76
231.653.098,66  70.457.054,42 3.165.500,84 11.241,40 73.611.313,86 158.041.784,80 141.178.739,00

Anhang

81




Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen
und Beteiligungen (Anteilsbesitz) — d. h. die Unternehmen, an denen die Genossen-
schaft direkt oder indirekt eine Beteiligung i.S.d. §271 HGB halt — setzen sich wie
folgt zusammen:

Unser Unternehmen besitzt Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 % an folgen-
den Unternehmen (Angaben in T€):

Arbeitsgemeinschaft Pforzheimer Wohnungsunternehmen Objekt Salier-/Philipp-
straBe, Pforzheim
Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 weist folgende Werte aus:

Hohe des Anteils % 47
Eigenkapital T€ 4.532
Jahrestiberschuss T€ 69

Arbeitsgemeinschaft Pforzheimer Wohnungsunternehmen Objekt Postwiesen-/
RembrandtstraBe, Pforzheim
Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 weist folgende Werte aus:

Hohe des Anteils % 50
Eigenkapital T€ 6.408
Jahrestiberschuss T€ 733

Die Hofer Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Bretten
Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 weist folgende Wert aus:

Hohe des Anteils % 60
Eigenkapital T€ 561
Jahrestiberschuss T€ 342

Pforzheimer Bau- und Grund GmbH, Pforzheim

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 weist folgende Werte aus:
Hohe des Anteils % 23,9
Eigenkapital T€ 73.539
Jahresiberschuss T€ 995



Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR
Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 weist folgende Werte aus:

Hohe des Anteils % 50
Eigenkapital T€ 5.158
Jahresfehlbetrag T€ 28

Unfertige Leistungen
Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 4.957 (Vorjahr T€ 4.902) noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Samtliche Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde sind innerhalb eines
Jahres fallig.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Sondervorauszahlungen
aus bestehenden Leasingvertrdgen ausgewiesen, die Gber die Laufzeit der Leasing-
vertrage aufgeldst werden.

Eigenkapital

Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem
10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betragt T€ 68 (Vorjahr: T€ 273).

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im wesentlichen Aufwandsriickstellungen
fir Verwaltungskosten T€ 51 (Vorjahr: T€ 46), Urlaubsriickstande T€ 234 (Vorjahr:
T€ 217), fur unterlassene Instandhaltung T€ 136 (Vorjahr: T€ 22) und flr Alters-
teilzeit T€ 56 (Vorjahr: T€ 144).

Unter den Passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Umweltboni fur Leasing-
fahrzeuge ausgewiesen, die tber die Laufzeit der Leasingvertrage aufgeldst werden.
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Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfand-

rechte ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit gesichert
. zwischen "
bis zu 1 Jahr 1 und 5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber 80.153.140,38 3.275.415,46 13.659.813,78 63.217.911,14 80.153.140,38

Kreditinstituten (2.401.940,28)
Verbindlichkeiten gegentiber 108.538,64 3.612,91 15.779,06 89.146,67 108.538,64
anderen Kreditgebern (3.356,28)
Erhaltene Anzahlungen 6.893.832,70 6.893.832,70
(6.355.710,99)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 135.489,02 135.489,02
(89.147,96)
Verbindlichkeiten aus 2.874,00 2.874,00
Betreuungstatigkeit (357,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 1.947.409,77 1.947.409,77
und Leistungen (3.080.558,37)
Sonstige Verbindlichkeiten 180.712,73 177.457,47 3.255,26

(193.869,08)

Gesamtbetrag

89.421.997,24

12.436.091,33
(12.124.939,96)

13.675.592,84

63.310.313,07  80.261.679,02

Samtliche Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind durch Grund-

pfandrechte gesichert.



D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

In den Ertréagen aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens sind T€ 21
(Vorjahr: T€ 21) aus verbundenen Unternehmen enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen T€ 26 (Vorjahr: T€ 10) aus
aufgelosten Rickstellungen, T€ 7 (Vorjahr: T€ 9) aus in friiheren Jahren abgeschrie-
benen Forderungen, T€ 3 (Vorjahr: T€ 360) aus dem Verkauf von Gegenstanden des
Anlagevermogens, T€ 648 aus einem erhaltenen Tilgungszuschuss (Vorjahr: T€ 0)
sowie T€ 67 (Vorjahr: T€ 98) aus sonstigen Ertragen.

Finanzergebnis
In der Position Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind in Héhe von T€ 104
(Vorjahr T€ 99) Aufwendungen aus der Abzinsung von Ruckstellungen enthalten.

E. Sonstige Angaben
Mitgliederbewegung

Anfang des Geschaftsjahrs 3.072
Zugang 205
Abgang 6

Ende des Geschaftsjahres 3.271

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschéftsjahres um T€ 24 erhoht.

Die Haftsumme betrdgt T€ 3.520, sie hat sich gegenlber dem Vorjahr um
T€ 26 erhoht.

SatzungsmaBig haften die Mitglieder mit ihren Geschéaftsanteilen. Die Haftsumme
betragt 160 € pro Geschaftsanteil. Bei Ubernahme weiterer Anteile tritt eine Erhéhung
der Haftsumme auf den Gesamtbetrag der Ubernommenen Geschéaftsanteile ein. Fir
die Mitglieder besteht keine Nachschusspflicht.
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Name und Anschrift des zustandigen Prufungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 14 6
Technische Mitarbeiter 9 6
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte, etc. 2
25 12

AuBerdem wurden im Geschéaftsjahr 2023 durchschnittlich 5 Auszubildende
beschaftigt.

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats waren im Geschaftsjahr:

Vorsitzender Werner Burckhart (Landrat a.D.)

Stellvertretende Vorsitzende Andrea Hermesmeier

Eva Abraham

Dr. Marianne Engeser
Heidrun Frey

Hans Golz-Eisinger
Wolfgang Kribl
Manfred Rudolph
Volker Winkel

Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschéftsjahr auf T€ 47,



Geschaftsfuhrung/Vorstand
Vorstand war im Geschéftsjahr:

Dirk Mees, Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender
Paul Fotler, Dipl.-Ing. (FH) Architekt, technischer Vorstand

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle Geschafte

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen flr Mietkautionen in Héhe von T€ 176, die fUr die Beurteilung der Finanz-
lage von Bedeutung sind.

Der jahrlich zu zahlende Erbbauzins aus langfristigen Erbbaurechtsvertragen betragt
derzeit T€ 53. Die Erbbaurechte enden zwischen den Jahren 2063 und 2115.

Es besteht eine sonstige finanzielle Verpflichtung aus einem Druckerleasingvertrag
(Laufzeit bis 28.02.2027) in Héhe von jahrlich T€ 15, aus Fahrzeugleasingvertragen
(Laufzeit bis 31.05.2026/Laufzeit bis 31.08.2025) von jahrlich T€ 21 sowie aus
einem E-Bike Leasingvertrag (Laufzeit bis 30.11.2025) in Héhe von jéhrlich T€ 2.
Des Weiteren besteht eine finanzielle Verpflichtung aus einem notariell beurkunde-
ten Grundsttckskaufvertrag in Hohe von T€ 630.

Aus laufenden Bauvorhaben bestehen finanzielle Verpflichtungen in Héhe von
T€ 7.300.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands

Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahrestberschuss in Hohe von T€ 1.069 ab.
GemaB § 37 der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses T€ 107 in
die gesetzliche und T€ 748 in die freie Ricklage eingestellt. Der Vorstand schlagt
der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn in Héhe von T€ 214 wie folgt zu
verwenden: Ausschuttung Dividende T€ 139, Einstellung in die freie Rucklage T€ 75.

Pforzheim, den 14.03.2024
Der Vorstand

Dirk Mees Paul Fotler
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