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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

Joachim Grunwald, bis 18. Juni 2022
Wolfgang Kribl, ab 18. Juni 2022

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. (DESWOS), KéIn

Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.,
Dusseldorf
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Die Familienheim Pforzheim Baugenossenschaft eG bewirtschaftet insgesamt 2.632
eigene Wohnungen. DarUber hinaus werden noch 940 Wohnungen fur fremde
Dritte verwaltet. Die Familienheim Pforzheim Baugenossenschaft eG errichtet,
erwirbt, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Wohnungen und Grundstticke in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Entsprechendes gilt fir 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.




Lagebericht
Geschafts- und Rahmenbedingungen.

Mit dem am 24. Februar 2022 begonnenen Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine ergab sich nicht nur sicherheitspolitisch, sondern auch in wirtschaftlicher
Hinsicht eine Zeitenwende. Ausgehend von den Energiepreisen (im Dezember 2022
+ 24,4 % im Vergleich zum Vorjahresmonat) und den Lebensmittelpreisen ergab sich
im Jahresverlauf die héchste Inflationsrate (2022: 7,9 %, 2021: 3,1 %) seit Griindung
der Bundesrepublik. Von den drastischen Preiserhdhungen waren auch die Baupreise
betroffen; der Baupreisindex im 4. Quartal 2022 des Statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg erhohte sich um 14,5 % auf einen Indexstand von 144,9, im
Vergleichsquartal des Vorjahres betrug der Indexstand noch 126,6. Die Bundes-
regierung versucht, Unternehmen und Verbraucher zu entlasten (2022: z. B. befriste-
te Senkung der Mineraldlsteuer, 9-Euro-Ticket, befristete Senkung des Umsatzsteuer-
satzes auf Gas und Fernwarme, Ubernahme der Kosten fir die Abschlagszahlungen
auf Strom und Gas fiur Dezember; 2023: Preisbremsen auf Strom und Gas). Durch
diese MaBnahmen summierte sich 2022 das Finanzierungsdefizit der 6ffentlichen
Haushalte auf fast 102 Mrd. €, dennoch hielt Deutschland erstmals seit 2019 die
europaische Verschuldungsregel bezogen auf die gesamte Wirtschaftsleistung mit
2,6 % (Vorjahr 3,7 %) wieder ein.

Zur Eindammung der Inflation hat die Europaische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fur Baufinanzierungen. Betrug der Zinssatz fur 10-jahrige Baufinanzie-
rungen zum Jahresanfang noch 1%, stieg er bis Jahresende auf fast 4 %.

Der Zinsanstieg fuhrte zusammen mit dem Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohn-
bauprojekte gestoppt bzw. zurlickgestellt wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundesamtes die Preise fir Bestandsimmobilien im
3. Quartal 2022 im Vergleich zum Vorjahresquartal um 0,4 Prozent, fur 2023 wird
mit einem beschleunigten Preisriickgang bei Bestandsimmobilien gerechnet. Es wird
aufgrund des Zinsanstiegs damit gerechnet, dass mehr Haushalte Mietwohnungen
statt Wohneigentum nachfragen, wobei diese Mietnachfrage auf ein geringes Ange-
bot treffen wird, weil Wohnungsneubauten wegen des Zinsanstiegs und der hohen
Baupreise zuritickgestellt wurden. Von daher ist mit weiter steigenden Mietpreisen
zu rechnen.
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Trotz Preisanstieg, Material- und Lieferengpéassen und Fachkraftemangel ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 nach Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 1,9 % gegeniber dem Vorjahr angestiegen.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust. Die Arbeitslosenquote in Deutschland
sank 2022 im Jahresdurchschnitt gegentber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte
auf 5,3%. Die Zahl der Erwerbstdtigen in Gesamt-Deutschland hat 2022 mit rd.
45,6 Mio. Beschaftigten den hdchsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

In Baden-Wurttemberg lebten zum Ende des 3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio.
Personen, im Vorjahresquartal waren es noch 11,12 Mio. Personen. Der Anstieg
ergab sich vor allem aus Zuzlgen.

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-Wrttemberg kénnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um annéhernd 300.000
auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Rickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 héher liegen
als 2017.

Trotz Krieg in der Ukraine, Energiekrise und Inflation nur leichte Rezession
der deutschen Wirtschaft erwartet

Im Frdhjahr 2022 wurden fast alle Corona-SchutzmaBnahmen aufgehoben. Dies
trug zunachst zur Erholung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem Angriff Russlands
auf die Ukraine Ende Februar und den in der Folge extrem steigenden Energiepreisen
wurde der Aufschwung gebremst. Lieferengpasse und stark anziehende Einfuhr- und
Erzeugerpreise erschwerten die Lage weiter. Die Inflationsrate stieg so hoch wie noch
nie seit der deutschen Vereinigung. In der Folge kam die konjunkturelle Erholung
Deutschlands ins Stocken.




FUr das vierte Quartal 2022 schatzt das Statistische Bundesamt mit seiner Jahres-
rechnung implizit eine Stagnation der wirtschaftlichen Entwicklung gegentiber dem
Vorquartal, nachdem das BIP im 3. Quartal noch gewachsen war.

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des
preisbereinigten inl produkts 1990 — 2023
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Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg
in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine schnelle Lésung. Die Bemuihungen,
die wirtschaftlichen Beziehungen zwischen der Europaischen Union (EU) und der
Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Dies belastet sowohl die russische
Wirtschaft als auch die aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung der
Erdgaslieferungen aus Russland werden die Erdgaspreise vermutlich weiter in die
Hohe treiben, aber zumindest auf einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationdren Tendenzen noch langer anhalten.
Zwar wird fur die kommenden beiden Jahre eine Abkihlung der Inflation prognos-
tiziert, doch kénnten weitere Schocks bei den Energie- und Lebensmittelpreisen die
Gesamtinflation langer hochhalten. Dies kdnnte sich auch auf die Kerninflation aus-
wirken und somit eine restriktivere geldpolitische Reaktion rechtfertigen.
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Der hohe Preisauftrieb wird die verfiigbaren Realeinkommen der privaten Haus-
halte sinken lassen und damit die Konsumkonjunktur abkdhlen. Erst gegen Jahres-
ende 2023 durften die Einkommen wieder starker zulegen als die Preise. Hohe
Tarifabschlisse durften dann sowohl die Kaufkraft als auch die Lohnkosten merk-
lich steigern. Die Nachfragen nach Waren und Dienstleistungen, die in den Jahren
2023/2024 auch durch die breit angelegten staatlichen EntlastungsmaBnahmen
gestltzt werden, dirften dann wieder auf einen Wachstumskurs zurtickkehren.
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Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute ! zur Wachstumsrate des
Bruttoinlandsproduktes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer Spannweite
von -0,8 % bis 0,3 %. Nach einem schwierigen Winterhalbjahr durfte die deutsche
Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr Schwung aufnehmen. Insgesamt
erwarten aber nahezu alle Institute im laufenden Jahr eine leichte Rezession. Die
deutsche Wirtschaft dirfte im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

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 Hohere
Studien Wien; IAB — Institut fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo — ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Munchen; IfW — Institut
fur Weltwirtschaft, Kiel; IMK — Institut fir Makrookonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bockler-Stiftung, Dusseldorf; IW — Insti-
tut der Deutschen Wirtschaft, Koln; IWH — Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI — Rheinisch-Westfalisches Institut fir Wirtschafts-
forschung, Essen; SVR — Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

IAB (2022): Konjunkturaufschwung ausgebremst, IAB-Kurzbericht 07|2022. Nurnberg.
IAB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh.
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Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen lieBen den Bau einbrechen, Dienst-
leistungen profitierten von Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
sehr unterschiedlich: Einige Dienstleistungsbereiche profitierten nach dem Weg-
fall nahezu aller Corona-SchutzmaBnahmen von Nachholeffekten. Besonders stark
zulegen konnten die sonstigen Dienstleister, zu denen auch die Kreativ- und Unter-
haltungsbranche zahlt (+6,3 %). Auch die Wirtschaftsbereiche Verkehr und Gast-
gewerbe profitierten von der Aufhebung der SchutzmaBnahmen. Diese beiden
Bereiche sorgten flr ein kraftiges Plus im zusammengefassten Wirtschaftsbereich
Handel, Verkehr und Gastgewerbe (+4,0 %).

Die Bruttowertschdpfung im Handel ging dagegen zurtick, nachdem sie im Vorjahr
noch gestiegen war. Der Bereich Information und Kommunikation kntpfte an seine
langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020 gebremste Wachstumsgeschichte an
und verzeichnete ebenfalls einen deutlichen Zuwachs (+3,6 %).

Bruttowertschépfung 2022 nach P |
Wirtschaftsbereichen Ba)
Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in % HlGaw
Sonstige Dienstleister I - :
Handel, Verkehr, Gastgewerbe I -

Unternehmensdienstieister

=
=

Finanz- und Versicherungsdienstieister

Grundstiicks- und Wohnung kD |
Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe |00

Baugewerbe -23 _
Land- und Forstwirtschatt, Fischerei - 45 || NNRNREMBID
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Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein, nachdem bereits im
Vorjahr durch steigende Baukosten und Materialengpasse die Bruttowertschdpfung
im Bau leicht zurlickgegangen war. Material- und Fachkraftemangel, hohe Bau-
kosten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen fihrten zu einer
splrbaren Investitionszurlickhaltung und Stornierungen. Die Bruttowertschépfung
in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zuriick.

Das Produzierende Gewerbe ohne den Bausektor konnte gegentber dem Vorjahr
nicht zulegen (0,0 %) und verfehlte damit das Corona-Vorkrisenniveau deutlich um
3%. Aufgrund des massiven Anstiegs der Energiepreise infolge des Kriegs in der
Ukraine und einer drohenden Gasmangellage in Deutschland schrumpfte insbeson-
dere die Produktion in den energieintensiven Wirtschaftszweigen. Dazu gehéren die
Chemie- und Metallindustrie, die Herstellung von Papier und Pappe sowie die Her-
stellung von Glas, Keramik und die Verarbeitung von Steinen und Erden. Hinzu kam
generell, dass das Verarbeitende Gewerbe in der ersten Jahreshalfte 2022 wie schon
im Jahr 2021 unter gestorten internationalen Lieferketten litt. In der Folge konnte
die Industrie ihre Auftrdge nicht wie gewohnt abarbeiten.

Einen deutlichen Rickgang gab es auch bei der Land- und Forstwirtschaft, die freilich
nur einen Anteil von weniger als 1% der gesamten Wertschopfung der deutschen
Wirtschaft verkorpert.

Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2022,
nominal

[ ———
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Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 % der
gesamten Bruttowertschdpfung erzeugte, konnte dhnlich wie im Vorjahr um 1%
zulegen, lediglich im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Fur gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstlicks- und Wohnungswirt-
schaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen unter-
worfen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der
Immobiliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundsttcks-
und Immobilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschdpfung von 349 Milliarden €.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabilitdtsanker zeigt sich vor allem beim
Vergleich mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwéchse in den vergangenen zwei
Jahren hat die Wirtschaftsleistung Ende 2022 in einigen Wirtschaftsbereichen das
Vorkrisenniveau noch nicht erreicht. So liegt das verarbeitende Gewerbe insgesamt
noch mehr als 3% unter dem Vorkrisenniveau von 2019. Auch der Handel, das
Gastgewerbe, der Verkehr sowie die sonstigen Dienstleistungen konnten noch nicht
wieder an das Vorkrisenniveau anknipfen. Die Bauwirtschaft, die relativ gut durch
die Coronakrise gekommen war, rutschte dagegen erst mit dem Jahr 2022 unter
den Vorkrisenstand.
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Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmender Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang von den wirtschaft-
lichen Herausforderungen der Energiekrise und der hohen Inflation relativ unbeein-
druckt. Die Erwerbstatigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang héchsten Stand seit
der Wiedervereinigung. Zwei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den
zuvor Uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet
und zu einem Ruckgang gefthrt. Im Jahr 2021 war die Erwerbstatigkeit nur leicht
gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durchschnittlich 45,6 Millionen
Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 % oder
589.000 Personen mehr als im Jahr zuvor und so viele wie noch nie in Deutschland.
Die Beschaftigung nahm im Jahr 2022 unter anderem durch die Zuwanderung
auslandischer Arbeitskrafte, besonders aus der Ukraine, zu. Hinzu kam eine stei-
gende Erwerbsbeteiligung der inldndischen Bevodlkerung, insbesondere von weib-
lichen und alteren Erwerbspersonen. Diese positiven Effekte lberwogen den
dampfenden Effekt des demografischen Wandels.

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschaftigungsaufbau fast
ausschlieBlich in den Dienstleistungsbereichen stattfand: Die gréBten Beschaftigungs-
zuwachse gab es 2022 wie schon im Vorjahr im Bereich Information und Kommu-
nikation (+4,9 %) sowie im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
(+1,6 %), in dem mehr als ein Viertel aller Erwerbstatigen beschaftigt ist. Ebenfalls
deutlich wuchs die Beschaftigung im Handel, Verkehr, Gastgewerbe (+1,8 %) sowie
bei den Unternehmensdienstleistern (+1,4 %). Die Grundsticks- und Wohnungs-
wirtschaft verzeichnete mit 0,8 % ebenfalls einen kleinen Erwerbstatigenaufbau.
Kaum zulegen konnten dagegen das Produzierende Gewerbe sowie die Bauwirt-
schaft.
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Entsprechend der positiven Beschaftigungslage ist die Zahl der Arbeitslosen im Jahres-
durchschnitt 2022 um 195.000 Personen gesunken. Dies entspricht einem Riickgang
um 7 %. Die Arbeitslosenquote — bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen — betrug
5,3 %. Im Jahr 2021 hatte sie noch 5,7 % erreicht. Insgesamt waren im Jahresdurch-
schnitt 2022 in Deutschland 2.418.000 Menschen arbeitslos gemeldet. Rechnet man
die Staatsangehorigen aus der Ukraine heraus, ist die Arbeitslosigkeit jahresdurch-
schnittlich noch deutlich starker um 297.000 Personen bzw. 11 % zuriickgegangen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland bereits
seit langerem ab. Der Trend 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 schrumpfte das Erwerbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevolkerung
isoliert betrachtet — im Jahr 2022 und im Jahr 2023 jeweils um 390.000 Arbeits-
kréfte.2 Dank der Zuwanderung profitiert Deutschland dagegen von einer steigen-
den Gesamtbeschaftigung.

2 IAB (2022): Konjunkturaufschwung ausgebremst, IAB-Kurzbericht 07[2022. Niirnberg.
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Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in Zukunft nicht nennenswert
schrumpft, misste die Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB bis 2050
in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis
533.000 Personen (bei realistisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.3

Das Jahr 2022 war durch eine starke Zuwanderung von Kriegsflichtlingen aus der
Ukraine gepragt. Nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes kamen
1,42 bis 1,45 Millionen Personen mehr nach Deutschland als ins Ausland fortge-
zogen sind. Damit war die Nettozuwanderung 2022 Uber viermal so hoch wie im
Vorjahr (2021: 329.163) und so hoch wie noch nie seit Beginn der Zeitreihe im Jahr
1950. Neben der starken Zuwanderung der Kriegsflichtlinge aus der Ukraine hat
aber auch die Zuwanderung von Menschen aus anderen Regionen zugenommen.
Aufgrund der fortdauernden Kriegssituation in der Ukraine ist auch im laufenden
Jahr mit einer im historischen Vergleich eher hohen Nettozuwanderung von rund
650.000 Personen zu rechnen.

3 |AB (2015): Zuwanderungsbedarf aus Drittstaaten in Deutschland bis 2050. Bertelsmann-Stiftung. Gutersloh.
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Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in Deutschland immer
mehr zum flachendeckenden Problem geworden, der nahezu alle Wirtschafts-
bereiche und Regionen betrifft. So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner
Konjunkturumfragen im Juli 2022, dass bei knapp 50 % der Unternehmen in
Deutschland die Geschaftstatigkeit vom Fachkraftemangel behindert wird. Das
waren erheblich mehr als noch ein Quartal zuvor (43,6 %) und so viele wie noch nie
seit Beginn der Befragung.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fachkraftemangel seit 2009
deutlich erhoht hat. Zwischen 2009 und 2011 stieg der Indikator von ca. 10 % auf
knapp 20 % sichtlich an. Im April 2018 erreichte der Indikator einen zwischenzeit-
lichen Hochststand von 36,2 % der mittlerweile deutlich Gbertroffen ist. Angesichts
des demografischen Wandels durfte Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine
groBe Herausforderung fur die deutsche Wirtschaft darstellen.

Die Arbeitslosenquote in Pforzheim im Februar 2023 betrug 6,1 Prozent. Im Februar
2022 lag sie noch bei 6,3 Prozent. Im Enzkreis stieg von Februar 2022 auf Februar
2023 die Arbeitslosenquote um 0,2 Prozentpunkte auf 2,9 Prozent.

Private Konsumausgaben stitzten das Wachstum

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsumausgaben im Jahr 2022 die
wichtigste Wachstumsstltze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen preisbereinigt
um 4,6 % im Vergleich zum Vorjahr und erreichten damit fast das Vorkrisenniveau
von 2019. Grund hierfiir waren Nachholeffekte im Zuge der Aufhebung fast aller
Corona-Einschrankungen im Friihjahr 2022. Dies wird besonders deutlich bei den
Ausgaben fur Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen im Inland (+45,4 %).
Auch im Bereich Freizeit, Unterhaltung und Kultur gaben die privaten Haushalte in

Deutschland wieder mehr aus als noch vor einem Jahr (+13,2 %).
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Der in den ersten beiden Corona-Jahren boomende Internet- und Versandhandel
schwachte sich hingegen im Jahr 2022 ab: Die privaten Haushalte kauften weniger
online als im Jahr 2021, aber immer noch deutlich mehr als vor der Corona-Pande-
mie. Niedriger als im Jahr zuvor waren auch die preisbereinigten Konsumausgaben
fur Nahrungsmittel. Ursachen hierfir dirften zum einen die Aufhebung der Corona-
Beschrankungen in der Gastronomie gewesen sein und zum anderen die besonders
starken Preissteigerungen fur Lebensmittel.

Weitere Wachstumsstltzen waren 2022 die AusrUstungsinvestitionen der Unter-
nehmen in Maschinen, Gerdte und Fahrzeuge. Der Staat gab deutlich mehr Geld
aus, um die zahlreichen Schutzsuchenden aus der Ukraine und anderen Staaten
zu unterstUtzen. Dagegen sanken die staatlichen Ausgaben zur Bekdmpfung der
Corona-Pandemie, auch wenn weiterhin umfangreich Impfstoffe beschafft und
finanziert wurden. In der Summe erhohte sich der Staatskonsum um moderate 1,1 %.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit teilweise deutlichen
Zuwachsen spurbar ein, und zwar sowohl im Wohnungs- wie auch im Gewerbe-
hochbau. Allein der Tiefbau konnte 2022 noch etwas zulegen. Zunehmende Auf-
tragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben im Zuge andauernd
hoher Baupreise sowie steigende Bauzinsen verstarkten den negativen Trend der
Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen die Bauinvestitionen
um 1,6 % zurick.

Der AuB3enhandel nahm trotz starker Preisanstiege im Jahr 2022 zu: Da die Importe
aber deutlich starker anwuchsen als die Exporte, wirkte sich der AuBenbeitrag nega-
tiv auf das Wirtschaftswachstum aus. Ausschlaggebend fir den starken Anstieg der
Importe waren die nach der Coronakrise wieder deutlich angestiegenen Auslands-
urlaubsreisen der Bevolkerung.
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Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland

2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Veridnderung in % gegeniiber dem
Vorjahr (reale Entwicklung)

Reales Bruttoinlandsprodukt 2,7 1,0 11 -3.7 26 19 -0,3
Privater Konsum 14 1,5 1.6 5,7 0.4 46 -0,5
Konsumausgaben des Staates 1,7 0,8 2,6 4,0 38 1,1 0,2
Bauinvestitionen 1,0 2,6 1,0 3.9 0.0 -1,6 -3,3
Wohnungsbauinvestitionen 09 3,0 1.4 4,6 06 -2,0 -39
Exporte 4.9 2,2 13 -9,3 97 3,2 2,2

rbeitsmarkt

Erwerbstétige in Tsd.

- 44.251 44, 45277 44.91 44, 45, X
(Jahresdurchschnitt) 5 866 5 915 980 5.569 45.660

\fereinderung in % gegeniiber 14 14 0.9 08 04 13 0.2
Vorjahr
Arbeitslose in Tsd.
: { : 267 y 61 ) .
(Jahresdurchschnitt) 2533 2340 226 2,695 2613 2.418 2.530
Arbeitslosenquote* 57 52 50 59 5.7 53] 55

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Reihe 1.1; 2022 erste vorlaufige Ergebnisse; Bundesagentur fir Arbeit,
Arbeitslosigkeit im Zeitverlauf, Werte flr 2023 Schatzung nach Instituten und Bundesregierung Ende 2022/Anfang 2023

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

Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf einen langjahrigen
Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im
Laufe des Jahres 2022 hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in
Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum
Vorjahresmonat — erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 % einen historischen Hochst-
stand im wiedervereinigtem Deutschland. Zum Jahresende schwéchte sich die Preis-
steigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr hohen Stand. Im Jahresmittel haben
sich die Verbraucherpreise in Deutschland um 7,9 % erhoht. Die historisch hohe
Jahresteuerungsrate wurde vor allem von den extremen Preisanstiegen fur Energie-
produkte und Nahrungsmittel seit Beginn des Kriegs in der Ukraine hoch getrieben.
Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1 % gelegen.
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Verbraucherpreisindex insgesamt fiir Deutschland
Veranderungen gegeniiber Vorjahr in %
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Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind im November
2022 um 16,9 % gegenlber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag
die Preissteigerung nur leicht niedriger bei 16,4 %. Dies ist der hdchste Anstieg der
Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr 2021 hatte der Preisauftrieb
mit 9,1 % ein lange nicht mehr gemessenes Niveau erreicht.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen
der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fur den erheblichen
Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere
Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Die Preise
fir Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durchweg in bisher nicht be-
kanntem AusmalB. Seit Juli konnte bei einigen Materialien allerdings eine leichte
Preisberuhigung beobachtet werden. Dies konnte die Steigerung der Vormonate
aber nicht vollstandig ausgleichen. Das Preisniveau liegt bei den meisten Baumate-
rialien noch deutlich Uber dem Vorjahresniveau und insbesondere Gber dem Niveau
zu Jahresbeginn 2021.
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Pforzheim,

Stettiner StraB3e 6
Modernisierung
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Von der Preisberuhigung profitieren allerdings nicht alle Produkte. So belasten die
stark gestiegenen Energiekosten — der Erzeugerpreis flr Energie lag im November
2022 um 65,8 % Uber dem Vorjahresniveau — die in ihrer Produktion besonders
energieintensiven Produkte, wie etwa Flachglas, nach wie vor: Deren Preis ist in den
vergangenen Monaten regelrecht explodiert und lag im November um 56,4 % Uber
dem Vorjahr.

Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen Gewerken des Wohnungsbaus nieder. Im
Jahresdurchschnitt stiegen die Wohnungsbaupreise im Ausbaugewerbe mit 16,6 %
etwas starker als die Rohbauarbeiten (16,1 %). Den gréBten Anteil an den Rohbau-
arbeiten und auch am Gesamtindex fir den Neubau von Wohngebduden haben
Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Betonarbeiten sind gegentiber 2021 um 18,3 %
teurer geworden, Mauerarbeiten um 12,2 %. Fur Dachdeckungs- und Dachabdich-
tungsarbeiten erhohten sich die Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhéhten sich vor allem die Preise fur Tischlerarbeiten um
18,7 %. Diese haben unter den Ausbauarbeiten den gréBten Anteil am Preisindex fur
Wohngebaude. Uberdurchschnittlich stiegen zudem die Preise fiir Verglasungsarbeiten
(+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %) und raumlufttechnische Anlagen (+17,8 %).

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 Finanzierungsbedingun-
gen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf Abwartskurs geschickt. Die Bau-

investitionen waren 2022 erstmals seit sechs Jahren wieder rticklaufig und sanken
um 1,6 %.
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Baupreise fur Wohngebaude 2010-2022 L

Veranderungsrate zum Vorjahr in %
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Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps
mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen die Forder-
anforderungen im Laufe des Jahres erheblich verschlechtert und zudem 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.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 2022 mit 2 % sogar splrbar
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 6ffentliche und gewerbliche Tiefbau
konnten 2022 gegenliber dem Vorjahr Zuwachse erzielen. Insgesamt blieb aber auch
der Nichtwohnungsbau im Vorjahresvergleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestédnde flossen 2022 rund
293 Mrd. €. Anteilig konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb der Bau-
investitionen nicht halten. 2022 wurden 62 % der Bauinvestitionen fir den Neubau
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und die Modernisierung von Wohnungen verwendet. Leicht weniger als im Vor-
jahr. In den vergangenen funfzehn Jahren dagegen hatte der Wohnungsbau seinen
Anteil kontinuierlich um 6 Prozentpunkte steigern kdnnen. Insgesamt umfassen die
Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2022 einen Anteil von 13 % des
Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevolkerung
bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfiigbaren niedrigen Férdermittel,
die steigenden Kreditvergabe-standards und die hohen Baupreise dirften den Woh-
nungsbau aber deutlich bremsen. Die zunachst weiter sinkenden Realeinkommen der
Privathaushalte erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

Im Jahr 2023 dirften die Investitionen in Wohnbauten weiter zurtickgehen. Die
Nachfrage nach Wohnungsbau ist weiter rtcklaufig und auch die Geschaftsaus-
sichten der Unternehmen der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft stagnieren
auf historisch niedrigem Niveau. Angebotsseitig behindern besonders der hohe
Fachkréftemangel und immer noch in einigen Bereichen bestehende Material-
engpasse die Bauprozesse. Dies fihrt zu ldngeren Produktionszeiten und weiteren
Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation.

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten den Prognosen der Institute
zufolge im laufenden Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen. Erst im kommen-
den Jahr 2024 durfte allmahlich eine Trendwende zu wieder wachsenden Woh-
nungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Da der Fokus der Férderprogramme der
Bundesregierung bislang auf Sanierungen bestehender \WWohngebaude liegt und die
hohen Energiekosten starke Anreize dafiir bieten, durften sich innerhalb der Bau-
investitionen 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 splrbar ein

Baugenehmigungen

2021 2022*
Veranderung
Januar bis | Januar bis gegen

Dezember | Dezember | Vorjahreszeitr
aum

Anzahl der genehmigten Wohnungen
Genehmigungen insgesamt (einschl.

Bestandsmalnahmen) | 950000 8,1%

dar.:‘ Wuhnung_en (Neubau) in Ein- und 126.042| 106.000 15,9%
Zweifamilienhdusern

davon Einfamilienhduser 93.894| 78.000 -16,9%

Zweifamilienhduser 32.148| 28.000 -12,9%

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusem 193.515| 195.000 0,8%

davon: Eigentumswohnungen 80.813] 82.000 1,5%

Im Jahr 2022 durften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fur rund
350.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden
8,1 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor. Zum ersten Mal seit vielen
Jahren bricht damit die Zahl der Baugenehmigungen deutlich ein. Letztmalig waren
diese im Jahr 2017 gesunken. Der damalige Riickgang war allerdings vorrangig eine
Reaktion auf Vorzieheffekte im Jahr 2016.

Die betroffenen Bauherren wollten sich damals durch eine vorgezogene Geneh-
migung der Vorhaben eine Durchfiihrung nach einem alten Standard der Energie-
einsparverordnung (EnEV) sichern.

Aktuell ist die Gemengelage fir den Wohnungsbau dramatischer: Ein historischer
Preisanstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzinsen und ein
Hin- und Her bei den Forderkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedingungen fir
den Wohnungsneubau schlugen sich 2022 zuerst bei Genehmigungen von Ein- und
Zweifamilienhdusern nieder. Ihre Zahl sank um voraussichtlich rund 20.000 Einheiten
(-15,9 %).
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Mehr Wohnungen wurden 2022 voraussichtlich allein im Geschosswohnungsbau
(+0,8 %) auf den Weg gebracht. Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
stieg dabei ersten Schatzungen zufolge etwas starker (+1,5 %) als die Genehmigun-
gen fur neue Mietwohnungen (+0,3 %). Insgesamt wurden 2022 wohl rund 82.000
Eigentumswohnungen und 113.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau
auf den Weg gebracht.
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Prognose Bautatigkeit 2023/2024:
Deutlicher Einbruch erwartet
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Prognose

Baugenehmigungen

Baufertigsteliungen

L
§EEERERARARAARARAARARRARAATIAEARA  Prognose: 2023/24 rund 118.000 fertiggestelite
Gt Snmtutmres Burstensres Bausings sessisnan tos Chmtms 502 Wohnungen weniger als 2021/22
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Baufertigstellungen ebenfalls deutlich ricklaufig

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Damit
setzte sich der Abwartstrend bei den Fertigstellungen, der bereits im Vorjahr ein-
setzte, leicht verstarkt fort (2022: -4,6 %). Fur die Jahre 2023 und 2024 ist ein noch

starkerer Ruckgang zu erwarten.

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des GdW zum Jahresende 2022
ergab, dass rund ein Drittel der von den Unternehmen fir die Jahre 2023 und 2024
geplanten neuen Wohnungen (32 %) unter den derzeitigen Rahmenbedingungen
nicht gebaut werden kénnen. Von den urspringlich geplanten 61.000 Wohnungen
werden die Unternehmen im Spitzenverband der Wohnungswirtschaft GdW also
knapp 20.000 weniger errichten kénnen.
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Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben unter anderem die nicht verlassliche
(64 %) und unzureichende (62 %) Forderung der Bundesregierung als Ursache an.
Mehr als drei Viertel der Wohnungsunternehmen (79 %) nennen auB3erdem die
gestiegenen Materialkosten und ebenfalls mehr als drei Viertel (76 %) die gestiege-
nen Finanzierungszinsen. Dartber hinaus schlagen fehlende Bau- und Handwerks-
kapazitaten (42 %), Materialengpéasse (38 %) und gestiegene Energiekosten (30 %)
zu Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage auch bei den eigentlich geplan-
ten Modernisierungsvorhaben: Rund ein Flnftel der vorgesehenen Modernisie-
rungsmaBnahmen (19 %) werden die sozial orientierten Wohnungsunternehmen
2023 und 2024 nicht umsetzen kénnen. Von den urspringlich vorgesehenen rund
272.000 Wohneinheiten werden 53.000 weniger erneuert werden kénnen. Von
den verbleibenden etwa 219.000 Wohnungen wird wiederum bei einem Funftel
(19 %) der Umfang der MaBnahmen bei der Modernisierung deutlich reduziert
werden mussen.

Fur ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirtschaft mit einem Einbruch der
Baufertigstellungszahlen im Wohnungsneubau insgesamt auf nur noch 242.000
Wohnungen fir 2023 und lediglich 214.000 Wohnungen im Jahr 2024. Damit
wurde die Zahl der neu auf den Markt kommenden Wohnungen 2023 um 14 %
und im Folgejahr um weitere 11 % sinken. Die Entwicklung der Wohnungsfertig-
stellungen entfernt sich damit immer deutlicher 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 abschreiben zu missen, sollte die Bundesregierung
schnell MaBnahmen fir ein Sofortprogramm fir bezahlbaren und sozialen Woh-

nungsbau ergreifen.







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



Pforzheim,
Kaiser-Wilhelm-StraB3e
Lagebericht 34 22+23

Modernisierung
Fertigstellung in 2023
26 Mietwohnungen




Bautatigkeit
Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit
unserer Genossenschaft.

Neubau

Konigsbach-Stein, Eisinger Strale 1
9 Mietwohnungen

Niefern-Oschelbronn, Eutinger StraBe 27
18 Mietwohnungen

Pforzheim, Hohenwart, Madachéckerweg
5 Reihenhauser

In Zusammenarbeit mit der Pforzheimer Bau- und Grund GmbH
Pforzheim, RembrandtstraB3e
44 Mietwohnungen

Sanierung / Umbau / Modernisierung

Karlsbad-Ittersbach, Lange StraBe 58
6 Mietwohnungen

Pforzheim, AnshelmstraBBe 6 / Erbprinzenstral3e 58
13 Mietwohnungen

Pforzheim, AuerhahnstraBe 14+16
18 Mietwohnungen

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

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

Nachstehende Bauvorhaben befanden sich im Berichtsjahr in Vorbereitung:

Neubau

In Zusammenarbeit mit der Familienheim Karlsruhe eG
Pfinztal-Sollingen, Heilbrunn-Engelfeld
3 Mehrfamilienhauser und 7 Reihenhauser

Kieselbronn, Im Reible
Neubau Mehrfamilienhauser

Pforzheim, GesellstraBe
Neubau Mehrfamilienhauser

Sanierung / Umbau / Modernisierung

[ttersbach, Breitwiesenring 4
4 Mietwohnungen

Konigsbach-Stein, Alte Brettener Stral3e 22
20 Mietwohnungen

Pforzheim, Leipziger Strae 60
16 Mietwohnungen







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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Wohnungsverwaltung

Im Jahr 2022 konnten insgesamt 278 Wohnungen (Vorjahr 266 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 7,08 (Vorjahr €/gm 7,02) und liegt wei-
terhin unter den Werten des Pforzheimer Mietspiegels.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen. Die Angebote an geeigneten
Grundstlcken jedoch sehr begrenzt. Daher haben wir im Geschaftsjahr die Gele-
genheit genutzt und weitere Grundstticke / Objekte in Pforzheim und dem Enzkreis
erworben.

Objektzugange durch

Kauf

Pforzheim, AnshelmstraBBe 4, Kauf von 10 Wohneinheiten
Pforzheim, Kaiser-Friedrich-StraBe 64, Kauf von 7 Wohneinheiten
Pforzheim, Westliche 140, Kauf von 11 Wohneinheiten

Fertigstellung
Konigbach-Stein, Eisinger StraBe 1, 9 Wohneinheiten
Niefern-Oschelbronn, UhlandstraBe 4, 5 Wohneinheiten

Abgange durch Verkauf
Niefern-Oschelbronn, UhlandstraBe 4, 1 Wohneinheit
Pforzheim, LisztstraBe 31, 1 Wohneinheit

Insgesamt haben wir einen Zugang von sechs neuen Verwaltungen mit
insgesamt 143 Wohneinheiten und einen Abgang mit 13 Wohneinheiten.
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Wohnungsverwaltung
Instandhaltung und Modernisierung.

Eine regelmé&Bige Uberpriifung unseres gesamten Wohnungsbestandes dient dazu,
die erforderlichen Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zu erkennen
und zu veranlassen. Dadurch kénnen Schaden vermieden und die nachhaltige
Vermietbarkeit der Objekte sichergestellt werden. Alle Wohnungen der Genossen-
schaft verfligen Uber Zentralheizungsanlagen, Warmwasserversorgung, eingebaute
geflieste Bader, neuzeitliche Sanitareinrichtungen und Elektroinstallationen, Tur-
schloss- und Sprechanlagen sowie Gemeinschaftsantennen und weitgehend tber
KabelanschlUsse. Bei der Wahl der Heizenergie haben regenerative Anlagen, Fern-
heizung 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 Mietshauser, die in den 50er bis 70er Jahren gebaut wurden, umfassend zu
modernisieren. Vor allem MaBnahmen zur Warmedammung der Gebaude und eine
Anpassung der Wohnungen insbesondere der Bader an den heutigen Standard
sichern die Vermietbarkeit.

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

FUr InstandhaltungsmaBnahmen wurden 2022 rd. € 7,1. Mio. (Vorjahr € 6,9 Mio.)
aufgewendet. Das bedeutet, dass ein sehr groBer Anteil der Mieteinnahme in die
Obijekte investiert wird und dadurch die Wohnqualitat fir unsere Mieter weiter
erheblich verbessert wird.
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Lage der Genossenschaft
Wirtschaftliche und finanzielle Lage.

Die nachstehende Aufstellung zeigt die Entwicklung der Vermdégenslage in den Jah-
ren 2022 und 2021.

Die Investitionen ins Sachanlagevermégen betreffen vor allem Herstellungskosten fur
Neubauten und Grundsttckskaufe.

Die Dauerfinanzierungsmittel erhéhen sich im Saldo vor allem durch die Aufnahme
von Darlehen um insgesamt € 6,9 Mio. Hier werden vor allem zinsgunstige KfW-
Mittel und kurzfristige Darlehen in Anspruch genommen. Die Liquiditat betrug zum
Stichtag € 1,6 Mio. Es stehen ausreichende Kreditlinien zur Verfiigung. In bisher nie
dagewesener Geschwindigkeit haben sich die Baufinanzierungszinsen in den letzten
12 Monaten erhoht. Dadurch werden in Zukunft die Investitionen in den Neubau
zuriickgehen.

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

Die Eigenkapitalquote an der Gesamtfinanzierung betragt auf Grund der Investiti-
onen und der Zunahme der Bilanzsumme 48,3 %. Die Eigenkapitalausstattung ist

zufriedenstellend. Die Vermogenslage ist geordnet.
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Die Kapitalentwicklung der Genossenschaft:
Bilanzsumme und Eigenkapital in den Jahren
2017 bis 2022
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Lage der Genossenschaft

Vermogenslage.
2022 2021
T€ % T€ %
Vermdgenswerte
Anlagevermogen 141.178,7 94,4 131.435,8 92,8
Umlaufvermogen und
Rechnungsabgrenzungsposten 8.365,1 5,6 10.151,3 7,2
149.543,8 100,0 141.587,1 100,0
Schulden
Ruckstellungen 6.157,6 4.1 6.233,2 4,4
Verbindlichkeiten aus
der Dauerfinanzierung 61.346,1 41,0 54.389,9 384
Andere
Verbindlichkeiten 9.785,8 6,5 9.710,4 6,9
77.289,5 51,7 70.333,5 49,7
Eigenkapital 72.254,4 483 71.253,6 50,3
149.543,8 100,0 141.587,1 100,0
Eigenkapital
Geschaftsguthaben 3.697,6 5,1 3.628,4 5,1
Rucklagen 68.343,0 94,6 67.399,5 94,6
Bilanzgewinn 213,8 0,3 225,7 0,3
72.254,4 100,0 71.253,6  100,0
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Lage der Genossenschaft
Vermogenslage.

Der Anstieg im Bereich des Anlagevermdgens resultiert vor allem aus Grundsticks-
kaufen und Neubauinvestitionen abzlglich der planmaBigen Abschreibung. Auf-
grund des zinsglnstigen Umfelds wird weiterhin ein GroBteil der Investitionen mit
KfW-Darlehen finanziert. Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegentiber den finanzierenden Kreditgebern termingerecht nachkom-
men zu kénnen.

Die geplanten Neubau-, Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen sowie die
Grundsticksankaufe werden durch Bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht
finanziert.

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.

2022 2021

in TE in TE
Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung 4.175,6 3.581,0
Bau- und Verkaufstatigkeit 40,6 49,3
Betreuungstatigkeit 588,8 431,6
Kapitaldienst 50,5 -158,1
Uberschuss 4,855,5 3.903,8
Verwaltungsaufwand -4.312,6 -3.996,1
Betriebsergebnis 542,9 -92,3
Ubrige Rechnung 526,3 1.221,0
Jahrestberschuss 1.069,2 1.128,7

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein Jahrestberschuss von T€ 1.069,2 (Vorjahr T€
1.128,7) erzielt. Die Ertragslage ist zufriedenstellend, sie wird unverandert von der
Hausbewirtschaftung bestimmt. Der Jahrestberschuss ist gepragt von hohen Auf-
wendungen 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
kénnen. Die Mieterlose aus dem Kerngeschaft Hausbewirtschaftung konnten weiter
gesteigert werden. Der Anstieg der Mieterlse resultiert vor allem aus dem Neu-
bau und dem Erwerb von Mietwohnungen. Dariiber hinaus werden vor allem nach
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Modernisierungen und nach Mieterwechseln Mietanpassungen vorgenommen. Der
Verwaltungsaufwand ist aufgrund von Aufwendungen im Zusammenhang mit den
erforderlichen CoronamaBnahmen gestiegen. DarUber hinaus wurde fur die Digi-
talisierung in neue Hardware und Software investiert. Die Ubrige Rechnung enthalt
im Wesentlichen sonstige betriebliche Ertrage aus Zuschissen und Ertrdge aus dem
Verkauf von Bestandswohnungen.

Finanzielle Leistungsindikatoren®

in 2022 2021 2020 2019 2018

Eigenkapitalquote % 48,3 50,3 53,3 54,1 60,1
Eigenkapitalrentabilitat % 1.5 1.6 1.3 1.3 2,6
Mietwert 7,8 79 7,6 7,8 7,7
Zinsquote 4,1 3,6 4,3 4,5 4,7
EBITDA T€ 4799,7 47945 46214 43023 52877
Gebaudeerhaltung p.a. €/m2 46,12 39,26 44,18 40,76 30,02
Leerstandsquote % 2,4 4,1 0,9 0,9 0,6

Die Leerstandsquote ist in diesem Jahr noch durch GroBmodernisierung und durch
Abbruchobjekte gepragt. Ein struktureller Leerstand ist nicht vorhanden. Die Nach-
frage nach bezahlbaren Wohnungen ist weiterhin hoch.

4 Eigenkapitalquote: Verhaltnis: Eigenkapital zum Gesamtkapital
Eigenkapitalrentabilitat: Verhéltnis: Jahrestiberschuss zum Eigenkapital
Mietwert: Verhaltnis: Vermietbares Anlagevermdgen zu Sollmiete
Zinsquote: Verhéltnis: Zinsaufwand Dauerfinanzierung zu Sollmiete
EBITDA: Ergebnis vor Zinsen, Steuern vom Ertrag und Abschreibungen
Instandhaltungskosten: Verhaltnis 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 2023 stehen wir aufgrund unse-
rer regionalen Marktstellung und der sich abzeichnenden Entwicklung der Nachfrage
am Immobilienmarkt insgesamt positiv gegentber.

Bereits seit Mdrz 2022 erleben wir eine Zeit drastisch steigender und stark schwan-
kender Energiepreise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, kénnte
die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Einperso-
nen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen, Ubersteigen. Hieraus
kdnnen Erlosausfalle resultieren. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung
unter Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt unsere Genossenschaft konsequent das
Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dédmpfen. Die Gesamtbe-
lastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnah-
men voraussichtlich weiter anwachsen.

Zudem bleibt wegen dem Ukraine-Krieg eine grofBe Unsicherheit, was zu Versor-
gungsengpassen und zusatzlich steigenden Energiekosten und mithin Betriebskos-
ten der Mieter fihren kann. DarUber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungs-
bedingungen zu rechnen. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung
zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise mit
angemessenen MaBnahmen. Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur
Optimierung der Betriebsfihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesek-
tor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft der-
zeit Uberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen
werden mussen, die die Abhangigkeit vom Energietrager Gas mildern. Infolgedessen
werden wir unsere Klimastrategie Uberarbeiten bzw. anpassen. Bereits in der Vergan-
genheit hat die Familienheim Pforzheim Baugenossenschaft eG bei Neubauten auf
die Verwendung von Fernwarme oder den Einsatz von regenerativen Energieformen
gesetzt.
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Lage der Genossenschaft
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Lieferengpasse
bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende und geplante
Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und
die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen kommen.

Unsere Geschéftspolitik berticksichtigt die Chancen und Maoglichkeiten des Mark-
tes, ohne die Risiken aus den Augen zu verlieren. Expansionsmdoglichkeiten werden
genutzt, wenn Grundstlicke am Markt zu einem verndnftigen Preis und in anspre-

chender Lage zur Verfligung stehen.

Die Prognosen, die sich auf die Entwicklung der Genossenschaft fiir die nachsten
Jahre beziehen, stellen unsere Einschatzung der wahrscheinlichsten kinftigen 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 Veréanderungen der zugrunde gelegten Annahmen als unzutref-
fend erweisen kénnen, weisen wir darauf hin, dass die tatsachlichen Ergebnisse von
den zurzeit 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 aufgeflihrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg aufgrund
der Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die
Genossenschaft an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsflichtlingen betei-
ligt. Sofern die Sollmieten fur diese Wohneinheiten nicht durch die 6ffentliche Hand
getragen bzw. Mietausfalle nicht erstattet werden, kann sich dies negativ auf die
Ertragslage auswirken.
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Aufgrund des wirtschaftlichen Umfelds und der im Vergleich zu Baden-Wirttemberg
Uberdurchschnittlichen Arbeitslosigkeit in Pforzheim, von der auch unsere Mieter
betroffen sind, sowie noch immer hoher Betriebskosten besteht das Risiko eines
Anstiegs bei den Mietausfallen. Darlber hinaus sind die Auswirkungen der Corona-
Krise derzeit immer noch nicht konkret abzuschatzen.

Die gesetzgeberischen Initiativen und Vorgaben im Bereich der Energieeinsparung
werden voraussichtlich die Neubau- und die Modernisierungskosten weiter erhéhen.
Das hat zur Folge, dass die Neubaumieten weiter steigen werden. Da die héheren
Baukosten nicht voll an die Mieter weitergegeben werden kénnen, kann die zu
erwartende Rendite sinken. Wir versuchen durch den Aufbau von eigenen Handwer-
kerkapazitaten den hoheren Bau- und Modernisierungskosten entgegenzuwirken
und gleichzeitig die Qualitat, Reaktionsgeschwindigkeit und Flexibilitat zu steigern.

Die demografische Entwicklung und die nur schwer zu kalkulierende Fltichtlingsbe-
wegung erfordern, dass wir unser Immobilienportfolio weiter an den unterschiedli-
chen Kundeninteressen ausrichten missen. Hierzu gehéren moderne Ausstattungen,
barrierearme Wohnungen und zeitgeméBe Grundrisse. Dies flhrt dazu, dass wir
in den nachsten Jahren — wie schon bisher — erheblich in den Bestand investieren
werden.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch
in Deutschland hat die Pandemie zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als
auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Durch die vorhandenen Impfstoffe ist seit dem
4. Quartal 2022 eine gréBere Normalitdt eingetreten. Dennoch besteht weiter das
Risiko, durch Virusmutation noch ldnger von dem Coronavirus betroffen zu sein.

Die Liquiditatslage ist gut; Engpasse sind nicht zu erwarten. Derivate oder dhnliche
Finanzinstrumente zur Zinssicherung werden nicht eingesetzt.
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Lage der Genossenschaft
Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung.

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

Bei den originaren Finanzinstrumenten werden zur Finanzierung des Anlagevermo-
gens Uberwiegend langfristige annuitatische Darlehen abgeschlossen. Ferner werden
KfW-Kredite in Anspruch genommen. Der Wegfall bzw. die Anderung der KfW For-
derung im Zusammenhang mit den hohen Baukostensteigerungen kann zur Beein-
trachtigung der Wirtschaftlichkeit von einzelnen Projekten fthren mit dem Risiko,
dass geplant Projekte verschoben oder ganz zugestellt werden mussen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements permanent beob-
achtet und analysiert. Das Unternehmen finanziert sich vor allem Uber Bankkredi-
te von regionalen bzw. in Deutschland ansadssigen 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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Lage der Genossenschaft
Prognosebericht.

Wir beurteilen die Entwicklung unserer Genossenschaft fir 2023 auf Basis unserer
Unternehmensplanung insgesamt positiv. Die Mietertrdge sollen weiter um ca. 3%
-5 % steigen und ein Jahresergebnis auf Vorjahresniveau erzielt werden. Flr unsere
finanziellen Leistungsindikatoren erwarten wir eine Eigenkapitalquote aufgrund der
Investitionen und Neubauten zwischen 44 % — 48 % und eine Eigenkapitalrentabilitat
von 1% —2 %. Fur das EBITDA wird ein Wert zwischen Mio. € 4,0 und 5,0. erwartet.
Trotz der hohen Investitionen und der Neubautatigkeit soll der Mietwert weiter unter
10,0 bleiben. Die Zinsquote wird trotz der weiterhin hohen Kreditaufnahmen und
steigenden Zinsen unter 10 % liegen. Durch die Diversifizierung unseres Kreditport-
folios sind wir gegeniber Zinsanderungen ausreichend abgesichert. Die Fluktuation
im Bestand sehen wir zwischen 7% — 11 %. Fur die Gebaudeerhaltung haben wir
zwischen 35-50 € pro gm Wohn-/Nutzflache eingeplant. Prognoseunsicherheiten
ergeben sich bei nicht erwarteten beziehungsweise ungeplanten Instandhaltungen.
Um diese Unsicherheit zu umgehen, werden regelmaBige Soll/Ist-Vergleiche durch-
gefuihrt und die Projekte laufend Uberwacht.

Durch die fortlaufende Modernisierung unseres \WWohnungsbestandes kann die Ver-
mietbarkeit langfristig gesichert werden. Marktvorteile sehen wir auch in unserem
diversifizierten Wohnungsbestand in verschiedenen Wohnraum-, Markt- und Preis-
segmenten.
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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 Neubauinvestiti-
onen zurlckstellen, um unsere Ertragsziele zu erreichen. Die Qualitat unserer Bestan-
de wird sich dadurch weiter verbessern und infolgedessen werden die Leerstande
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 ndchsten beiden Jahren zufriedenstellend bleiben und die
Bevolkerungszahl wachsen wird.

Unsere Genossenschaft stellt sich dem demografischen Wandel. Die Entwicklung
der HaushaltsgréBen in Deutschland wird zukiinftig 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 umge-
stalten.

Unter Wiirdigung der wesentlichen operativen unternehmensspezifischen Einzelri-
siken 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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Lage der Genossenschaft
Wirtschaftsplan 2023.

Ertrédge in 1.000 € 2023
Hausbewirtschaftung 20.500
Betreuung 775
Sonstige 1.625
Summe 22.900
Aufwendungen in 1.000 € 2023
Betriebskosten 5.100
Instandhaltungskosten 7.000
Personalaufwand 3.850
Abschreibungen 3.150
Kapitalkosten 1.300
Steuern 500
Sonstige 900
Summe 21.800

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 2022 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

Im Geschéftsjahr 2022 klang zwar die auch die Wirtschaft der beiden Vorjahre
beeintrachtigende Corona-Pandemie erfreulicherweise einigermaBen aus. Aber der
von Russland begonnene grausame Eroberungskrieg gegen die Ukraine verursachte
eine regelrechte Zeitenwende. Hunderttausende Flichtlinge mussten aufgenom-
men werden. Die Energieversorgung drohte zusammenzubrechen und wurde teuer.
Lieferketten brachen ab und ein Mangel an Facharbeitskraften stellte sich fast tber-
all im Handwerk und bei den Dienstleistungen ein. Auf praktisch allen Wirtschafts-
gebieten stiegen die Preise und flhrten zu einer anwachsenden Inflation. Besonders
stark kletterten die Kosten auch im Baugewerbe. Dazu fingen die Darlehenszinsen
wieder an zu steigen.

Trotz dieser Umstande konnte die Familienheim Pforzheim eG ihre gesetzten Ziele
erreichen, erneut ein zufriedenstellendes Jahresergebnis erzielen und so mit vertret-
baren Mieten zu einer guten Wohnungsversorgung in Pforzheim beitragen.

In wieder regelmaBig moglichen gemeinsamen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat
vom Vorstand Uber die wirtschaftliche Lage der Genossenschaft sowie die ein-
zelnen Vorhaben des Neubaus von Wohnungen und der Renovierung und Sanie-
rung des Bestandes informieren lassen und Fragen der allgemeinen Geschaftspolitik
erortert. Er hat auch den jahrlichen Bericht des Wirtschaftspriifers des Verbandes
der baden-wirttembergischen Wohnungs- und Immobilienunternehmen entgegen
genommen. Beanstandungen waren nicht zu verzeichnen. Nach wie vor wurde das
Unternehmen unter Beachtung der einschlagigen Vorschriften erfolgreich gefahrt.
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Im satzungsgemaBen Turnus endeten die Amtszeiten der Aufsichtsratsmitglieder
Eva Abraham, Werner Burckhart und Manfred Rudolph. Alle drei wurden einstim-
mig wiedergewahlt. AuBerdem schied nach einer Amtszeit von Uber 39 Jahren
Dekan und Pfarrer i.R. Joachim Grunwald aus Altersgrinden aus dem Aufsichtsrat
aus. Er wurde mit groBem Dank fir sein langes Mitwirken unter Uberreichung der
silbernen Ehrennadel des Verbandes feierlich verabschiedet. Zu seinem Nachfolger
wurde der katholischen Krankenhauspfarrer Wolfgang Kribl — ebenfalls einstimmig

— gewahlt.

AbschlieBend bedankt sich der Aufsichtsrat beim Vorstand und allen Mitarbeiten-
den fur ihre engagierte Arbeit im Interesse der Genossenschaft und ihrer Mieter.
Ohne solchen Einsatz ware nicht immer wieder ein gutes und solides Jahresergebnis
zu erreichen.

Pforzheim, im Mai 2023

Werner Burckhart

Vorsitzender des Aufsichtsrats






Bilanz zum 31.12.2022

Gewinn- und
Verlustrechnung

Anhang
flir das Geschaftsjahr 2022



Bilanz
Zum 31.12.2022

AKTIVA Geschaftsjahr
A. Anlagevermégen € €
I, Immaterielle Vermdgensgegenstande 40.730,00 40.730,00
Il Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 113.034.988,47
2. Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 2.938.997,32
3. Grundstlicke ohne Bauten 4.737.504,49
4. Technische Anlagen und Maschinen 79.264,00
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 410.282,00
6. Anlagen im Bau 3.481.168,25
7. Bauvorbereitungskosten 2.441.683,11
8. Geleistete Anzahlungen 229.666,60

. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 48.000,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.050.000,00
Beteiligungen 12.492.170,13
Sonstige Ausleihungen 191.784,63
Andere Finanzanlagen 2.500,00

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke
und andere Vorrate

. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte

mit unfertigen Bauten 0,00
Unfertige Leistungen 4.901.964,03
Andere Vorrate 493.750,52

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

. Forderungen aus Vermietung 290.011,65
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 356.102,22
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 123.706,48
Sonstige Vermdgensgegenstande 536.918,37

Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

127.353.554,24

13.784.454,76

Vorjahr
€
52.129,00

108.816.587,79

2.357.012,63
4.658.678,78
107.381,00
276.176,00
2.502.752,67
1.398.312,20
594.505,59
120.711.406,66

48.000,00
1.050.000,00
9.571.865,48

0,00
2.400,00
10.672.265,48

141.178.739,00

5.395.714,55

1.306.738,72

1.638.387,83

131.435.801,14

1.790.380,43
4.520.242,18

188.013,83
6.498.636,44

198.280,90
215.342,47

2.652,59
925.741,20

1.342.017,16

2.279.882,27

8.340.841,10

24.246,43

10.120.535,87

30.795,71

149.543.826,53

141.587.132,72



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 € 10.116,56

Ergebnisriicklagen

. Gesetzliche Rucklage

- Einstellung aus Jahrestberschuss
des Geschaftsjahres € 106.917,00

Bauerneuerungsriicklage

- Einstellung aus Jahrestberschuss
des Geschaftsjahres € 0,00

. Andere Ergebnisriicklagen

- Einstellung aus Bilanzgewinn
des Vorjahres € 88.252,98

- Einstellung aus Jahrestuiberschuss
des Geschéftsjahres € 748.416,00

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

213.120,00
3.484.283,44
160,00

7.464.193,00

4.593.446,26

56.285.381,79

&

3.697.563,44

68.343.021,05

Vorjahr
€

179.662,41
3.436.469,19
12.320,00

( 5.788,40)

3.628.451,60

( 112.870,00)
7.357.276,00

( 0,00)
4.593.446,26

( 47.501,71)

(' 790.083,00)
55.448.712,81

67.399.435,07

1.069.165,31 1.128.688,93
855.333,00 213.832,31 902.953,00
72.254.416,80  71.253.622,60

5.690.138,00 5.208.895,00
467.460,66 1.024.306,08
6.157.598,66 6.233.201,08

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

54.274.693,39
115.245,15
6.710.119,53
79.201,78
589,00
2.639.003,95
149.857,70
63.968.710,50
131.598,54

149.543.826,53

141.587.132,72



Gewinn- und Verlustrechnung
flir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2022

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 € 498.719,44)

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

=
19.632.806,47
1.298.000,00
588.792,64
56.381,43

100.117,01
294.922,77
476.783,71

11.973.156,97
884.327,90

91.513,70

2.574.573,03

940.214,46

3.514.787,49

3.046.905,06
886.606,77

176.558,66

22.244,63

455,98

€

21.575.980,54

22.447.804,03

Vorjahr
€
18.520.897,60
0,00
431.647,09
52.335,08
19.004.879,77

N

.009.340,85
234.971,34
.188.039,66
21.437.231,62

=

11.197.286,39

1.034.484,68

0,00

12.948.998,57 12.231.771,07
9.498.805,46 9.205.460,55
2.402.961,57

942.740,02

( 502.427,93)

3.345.701,59

2.816.372,36

814.050,01

7.448.299,32 6.976.123,96
217.324,51

10.557,00

17,24

199.259,27 227.898,75
705.481,02 859.148,30
1.544.284,39 1.598.087,04
475.119,08 469.398,11
1.069.165,31 1.128.688,93
855.333,00 902.953,00
213.832,31 225.735,93



Anhang fiir das Geschaftsjahr zum 31.12.2022

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.

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 Vermoégensgegenstande des
Anlagevermogens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-Programme (ber 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 abzlglich
planmaBiger Abschreibungen bewertet.
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Die planméaBigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstdnde des Anlage-
vermogens wurden wie folgt vorgenommen:

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten, Grundstticke und
grundstticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten werden linear
oder degressiv mit 1,5 % bis 4,0 %, 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 Wirtschaftsgiiter, 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 Wertabschldge 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 1,78 % per 31.12.2022. Gehaltssteigerungen wurden in
Hohe von 2,0 % p. a. und Rentensteigerungen in Hohe von 2,0 % p. a. berlcksichtigt.

Ruckstellungen fur Verpflichtungen aus Altersteilzeit werden nach MaBgabe des
Blockmodells gebildet. Die Bewertung der Riickstellungen fur Altersteilzeit erfolgt
unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 1,44 % p.a. und auf der
Grundlage der Heubeck-Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck nach versicherungs-
mathematischen Grundsatzen. Bei der Ermittlung der Rickstellungen fir Altersteil-
zeitverpflichtungen wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,0 %
zugrunde gelegt. Die Rickstellungen fir Altersteilzeit wurden fir zum Bilanzstichtag
bereits abgeschlossene und zukinftige potenzielle Altersteilzeitvereinbarungen gebil-
det. Sie enthalten Aufstockungsbetrdge und bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene
Erflllungsverpflichtungen 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€ 261 gegentber verbundenen Unternehmen.

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
Anlagevermégen

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 i i Umbuchungen
01.01.2022 Zugange Abgange
o Zugange Abgénge
€ £ € € £
I.  Immaterielle
Vermdgensgegenstande 238.939,87 19.406,52 0,00 0,00 0,00
Summe Immaterielle Vermégens-
gegenstande 238.939,87 19.406,52 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 174.266.321,70 3.434.868,63 222.976,96 4.082.518,19 317.910,25
2. Grundstlcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 2.984.150,65 465.842,27 0,00 317.910,25 123.845,58
3. Grundsticke und grundsttcks-
gleiche Rechte ohne Bauten 4.658.678,78 80.281,44 1.455,73 0,00 0,00
4. Technische Anlagen
und Maschinen 532.021,66 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.050.058,48 253.117,00 19.106,22 0,00 0,00
6. Anlagen im Bau 2.502.752,67 2.310.820,76 0,00 1.117.491,84 2.449.897,02
7. Bauvorbereitungskosten 1.398.312,20 2.160.862,75 0,00 0,00 1.117.491,84
8. Geleistete Anzahlungen 594.505,59 38.169,86 403.008,85 0,00 0,00
Summe Sachanlagen 187.986.801,73 8.743.962,71 646.547,76 5.517.920,28 4.009.144,69
Summe Immat. VG + Sachanlagen  188.225.741,60 8.763.369,23 646.547,76 5.517.920,28 4.009.144,69
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 9.571.865,48 2.927.501,08 7.196,43 0,00 0,00
4. sonstige Ausleihungen 0,00 200.000,00 8.215,37 0,00 0,00
5. Andere Finanzanlagen 2.400,00 100,00 0,00 0,00 0,00
Summe Finanzanlagen 10.672.265,48 3.127.601,08 15.411,80 0,00 0,00
Anlagevermégen gesamt 198.898.007,08 11.890.970,31 661.959,56 5.517.920,28 4.009.144,69




(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Stand zum  Abschreibungen Stand zum
31.12.2022 01.01.2022 des Abgange 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
o (kumuliert)  Geschéaftsjahres (kumuliert)
€ € € € € € €

258.346,39 186.810,87 30.805,52 0,00 217.616,39 40.730,00 52.129,00
258.346,39 186.810,87 30.805,52 0,00 217.616,39 40.730,00 52.129,00
181.242.821,31 65.449.733,91 2.800.600,29 42.501,36 68.207.832,84 113.034.988,47 108.816.587,79
3.644.057,59 627.138,02 77.922,25 0,00 705.060,27 2.938.997,32 2.357.012,63
4.737.504,49 0,00 0,00 0,00 0,00 4.737.504,49 4.658.678,78
532.021,66 424.640,66 28.117,00 0,00 452.757,66 79.264,00 107.381,00
1.284.069.26 773.882,48 109.460,00 9.555,22 873.787,26 410.282,00 276.176,00
3.481.168,25 0,00 0,00 0,00 0,00 3.481.168,25 2.502.752,67
2.441.683,11 0,00 0,00 0,00 0,00 2.441.683,11 1.398.312,20
229.666,60 0,00 0,00 0,00 0,00 229.666,60 594.505,59
197.592.992,27 67.275.395,07 3.016.099,54 52.056,58 70.239.438,03 127.353.554,24 120.711.406,66
197.851.338,66  67.462.205,94 3.046.905,06 52.056,58 70.457.054,42 127.394.284,24 120.763.535,66
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
12.492.170,13 0,00 0,00 0,00 0,00 12.492.170,13 9.571.865,48
191.784,63 0,00 0,00 0,00 0,00 191.784,63 0,00
2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.400,00
13.784.454,76 0,00 0,00 0,00 0,00 13.784.454,76 10.672.265,48
211.635.793,42 67.462.205,94 3.046.905,06 52.056,58 70.457.054,42 141.178.739,00 131.435.801,14
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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 31.12.2022 weist folgende Werte aus:

Hohe des Anteils % 50
Eigenkapital T€ 9.376
Jahrestiberschuss T€ 188

Die Hofer Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Bretten
Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 weist folgende Wert aus:

Hohe des Anteils % 60
Eigenkapital T€ 219
Jahrestiberschuss T€ 66

Pforzheimer Bau- und Grund GmbH, Pforzheim

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 weist folgende Werte aus:
Hohe des Anteils % 23,8
Eigenkapital T€ 72.754
Jahresiberschuss T€ 1.423



Familienheim Karlsruhe Pforzheim GbR
Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 weist folgende Werte aus:

Hohe des Anteils % 50
Eigenkapital T€ 1.986
Jahresfehlbetrag T€ 14

Unfertige Leistungen
Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 4.902 (Vorjahr T€ 4.520) 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 ist eine Sondervorauszahlung
aus einem bestehenden Leasingvertrag ausgewiesen, die Uber die Laufzeit des
Leasingvertrags aufgeldst wird.

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€ 273 (Vorjahr: T€ 329).

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im wesentlichen Aufwandsriickstellungen
fir Verwaltungskosten T€ 46 (Vorjahr: T€ 47), Urlaubsriicksténde T€ 217 (Vorjahr:
T€ 142), fur unterlassene Instandhaltung T€ 22 (Vorjahr: T€ 472) und flr Alters-
teilzeit T€ 144 (Vorjahr: T€ 322).

Unter den Passiven Rechnungsabgrenzungsposten ist ein Umweltbonus fir
Leasingfahrzeuge ausgewiesen, der Uber die Laufzeit des Leasingvertrags aufgelost
wird.
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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 61.234.088,04 2.401.940,28 9.861.018,75 48.971.129,01 61.234.088,04
Kreditinstituten (2.144.738,57)
Verbindlichkeiten gegentiber 111.995,80 3.356,28 14.566,22 94.073,30 111.995,80
anderen Kreditgebern (3.249,38)
Erhaltene Anzahlungen 6.355.710,99 6.355.710,99

(6.710.119,53)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 89.147,96 89.147,96

(79.201,78)

Verbindlichkeiten aus 357,00 357,00
Betreuungstatigkeit (589,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 3.080.558,37 3.080.558,37
und Leistungen (2.639.003,95)
Sonstige Verbindlichkeiten 197.049,99 193.869,08 3.180,91

(145.709,67)

Gesamtbetrag

71.068.908,15

12.124.939,96
(11.722.611,88)

9.875.584,97

49.068.383,22  61.346.083,84

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€ 11) aus verbundenen Unternehmen enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Ertréage betreffen T€ 10 (Vorjahr: T€ 25) aus
aufgelosten Ruckstellungen, T€ 9 (Vorjahr: T€ 24) aus in friiheren Jahren abgeschrie-
benen Forderungen, T€ 360 (Vorjahr: T€ 437) aus dem Verkauf von Gegenstanden
des Anlagevermdgens sowie T€ 98 (Vorjahr: T€ 702) aus sonstigen Ertragen.

Finanzergebnis
In der Position Zinsen und &hnliche Aufwendungen sind in Héhe von T€ 99
(Vorjahr T€ 359) Aufwendungen aus der Abzinsung von Rickstellungen enthalten.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung

Anfang des Geschaftsjahrs 3.035
Zugang 248
Abgang 205

Ende des Geschaftsjahres 3.078

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des
Geschéftsjahres um T€ 48 erhoht.

Die Haftsumme betradgt T€ 3.494, sie hat sich gegenlber dem Vorjahr um
T€ 52 erhdht.

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-wuirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.,
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart.

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 14 8
Technische Mitarbeiter 9 5
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hauswarte, etc. 2
25 13

AuBerdem wurden im Geschéaftsjahr 2022 durchschnittlich 4 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

Joachim Grunwald (bis 18. Juni 2022)
Wolfgang Kribl (ab 18. Juni 2022)
Manfred Rudolph

Volker Winkel

Die Bezlige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschéftsjahr auf T€ 33.



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 Hohe von T€ 145, 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 Druckerleasingver-
trag (Laufzeit bis 28.02.2027) in Héhe von jahrlich T€ 20 sowie aus einem E-Bike
Leasingvertrag (Laufzeit bis 30.11.2025) in Hohe von jahrlich T€ 2.

Des Weiteren besteht eine finanzielle Verpflichtung aus einem notariell beurkunde-
ten Grundstuckskaufvertrag in Hohe von T€ 630.

Aus laufenden Bauvorhaben bestehen finanzielle Verpflichtungen in Hohe von
T€ 8.000.

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

Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands

Das Geschaftsjahr schlieBt mit einem Jahresiberschuss in Hoéhe 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 Riucklage eingestellt. Der Vorstand schlagt
der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn in Héhe von T€ 214 wie folgt zu
verwenden: Ausschittung Dividende T€ 137, Einstellung in die freie Rucklage T€ 77.

Pforzheim, den 15.03.2023
Der Vorstand

Dirk Mees Paul Fotler
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