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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wdhrend des Berichtszeitraumes
die Geschdftsfiuhrung der Gesellschaft laufend Uber-
wacht. Er hat sich von der Geschdaftsfihrung durch
schriftliche und mindliche Berichte Gber die Entwicklung
der Geschdfte, die Lage des Unternehmens, die beab-
sichtigte Geschdftspolitik und Unternehmensplanung
und Uber bedeutsame Geschdaftsvorfdlle unterrichten las-
sen und die nach Gesetz oder Gesellschaftsvertrag zu-
stimmungsbedirftigen Vorgdnge behandelt.

Wohnen am Felsenkeller

Es fanden insgesamt vier Sitzungen des Aufsichtsrates
statt, in denen insbesondere der Jahresabschluss, der
Wirtschaftsplan, die Neubau-, Modernisierungs- und In-
standhaltungstdtigkeit sowie Fragen des Gesellschafts-
vertrages, der Geschdftspolitik und der Unternehmens-
planung behandelt wurden.

5150 m Wohnflache
53 Wohneinheiten

65 Tiefgaragenstellplatzen
KfW 55-Effizienzhaus-Standard

Der Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. in Stuttgart, der vom Auf-
sichtsrat den Prifungsauftrag erhielt, hat den Jahresab-
schluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 und den
Lagebericht geprift und uneingeschrankt bestdtigt. Der
Aufsichtsrat stimmt mit diesem Prifungsergebnis Gberein.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lage-
bericht und den Vorschlag fur die Verwendung des Bi-
lanzgewinns geprift. Der Aufsichtsrat hat den zum
31. Dezember 2023 aufgestellten Jahresabschluss festge-
stellt und schlieB3t sich den Beurteilungen der Geschdafts-
fihrung im Lagebericht an.

Er schlagt der Gesellschafterversammlung vor, Uber
den Jahresabschluss 2023 entsprechend zu beschlieBen
und den ausgewiesenen Bilanzgewinn von € 209.884,00
zur Ausschittung einer Dividende von 10,03 % auf das
dividendenberechtigte Kapital zu verwenden.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschdaftsfiuhrung und den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im Geschdéfts-
jahr 2023 geleistete Arbeit.

Pforzheim, 25. Marz 2024
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Peter Boch




Lagebericht 2023

I. Geschdaftsmodell

Die Pforzheimer Bau und Grund GmbH ist in der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft tatig. Zweck der Gesell-
schaft ist der Bau, die Vermietung und der Verkauf von
Wohnungen zur Sicherstellung der Wohnraumversor-
gung breiter Bevolkerungskreise, insbesondere in Pforz-
heim. Zweigniederlassungen werden nicht unterhalten.

Durch unser langfristig ausgerichtetes Ziel, die Qualitat,
die altersunabhdngige Ausstattung und das gepflegte
Umfeld der Bestandswohnungen zu sichern und stdndig
zu verbessern, sind alle Voraussetzungen geschaffen, die
Einnahmen aus dem Kerngeschaft der Vermietung nach-
haltig zu sichern.

Il. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen im deutschen Wohnungsmarkt
haben sich seit Anfang des Jahres 2023 drastisch ver-
andert. Der Wohnungsbau ist aktuell mit verschiedenen
Herausforderungen konfrontiert, die sich sowohl negativ
auf die Bautdtigkeit als auch auf den Klimaschutz aus-
wirken. Aufgrund der stark gestiegenen Inflation sind die
Zinsen fur Immobilieninvestitionen deutlich gestiegen.
Wegen der hohen Zinsen werden deutlich weniger Miet-
wohnungen gebaut. Die durchschnittlichen Baukosten
verharrten auf einem hohen Niveau.

Aufgrund dieser deutlich verschlechterten Rahmenbedin-
gungen flir den Wohnungsbau hat die Bundesregierung
Ende September 2023 MaBnahmen beschlossen, um
wieder mehr Investitionen in den Bau von Wohnraum an-
zuregen. Es ist jedoch bereits heute absehbar, dass die-
se MaBnahmen nicht ausreichend sein werden, um die
politisch gewollten 400.000 neuen Wohnungen, davon
100.000 offentlich geférderten Wohnungen, zu errichten.

I, Geschaftsverlauf

Im Geschdftsjahr 2023 wurde ein Umsatz von 29,3 Mio.
Euro (im Vorjahr 28,0 Mio.) erzielt. Der Jahreslber-
schuss belduft sich im Geschdaftsjahr auf knapp 1,4 Mio.
Euro (Vorjahr: 1,0 Mio. Euro). Der ausgewiesene Jahres-
Uberschuss Ubersteigt das geplante Ergebnis um rund
450.000,00 Euro. Die Uberschreitung fuBt ausschlieBlich
auf den stark gestiegene Fernwdrmekosten, die als Ne-
benkosten mit den Mietern abgerechnet werden.

Diverse InstandhaltungsmaBnahmen wurden abge-
schlossen. Der Schwerpunkt unserer Instandhaltungsta-
tigkeit lag auf dem Haidach und in der Nordstadt.

Um die gestiegene Wohnungsnachfrage zu befriedigen,
errichten wir fortlaufend neue Gebd&ude. Im Geschafts-
jahr 2023 wurde die RedtenbacherstraBe 5 fertiggestellt
und teilweise an die Mieter Ubergeben.

Gemeinsam mit dem Familienheim Pforzheim wurde der
Bau von 90 Wohnungen in der RembrandtstraBe voran-
getrieben. Wir erwarten die Fertigstellung fir Ende 2024.

Zur Erweiterung unserer Produktpalette haben wir ein
Mehrfamilienhaus sowie eine kleinere Gewerbeeinheit in
der KirchenstraBe / Baznerstra3e erworben.

Anfang Oktober 2023 haben wir den Kaufvertrag Gber
den Erwerb von 7 Mehrfamilienh&usern in der Friedrich-
Ebert-StraBe / Am Felsenkeller erworben. Die Ubernah-
me der 53 Wohnungen erfolgt zum 01.02.2024.

Mitte Dezember wurde der in der PostwiesenstraBBe be-
findliche Supermarkt an das Familienheim Pforzheim
verduBert. Der Supermarkt befand sich im Eigentum der
BGB Gesellschaft Rembrandt- / Postwiesenstra3e. Nach
dem Verkauf nahm die BGB Gesellschaft eine Kapital-
rickzahlung in Héhe von 3,7 Mio. Euro vor, von der 1,85
Mio. Euro auf uns entfielen.

IV.Lage der Gesellschaft

Die Gesellschaft ist entsprechend ihrer wohnungswirt-
schaftlichen und geschaftspolitischen Zielsetzungen gut
aufgestellt. Wir konnten unsere gute Wettbewerbssituati-
on auf dem Pforzheimer Wohnungsmarkt behaupten und
unseren Marktanteil halten.

Vermégenslage

Die Vermdgenslage ist durch das Anlagevermdégen ge-
pragt. Investitionen wurden in Hohe von 7,9 Mio. Euro vor-
genommen. Die Abschreibungen betragen 5,5 Mio. Euro.

Die Gesellschaft weist zum Jahresende einen Bestand von
3.321 Wohnungen, 95 Gewerberdumen und 1.765 Garagen
aus. Zum Jahresende hatte die Gesellschaft 242.949 m?
Wohn- und Gewerbefldchen im eigenen Bestand.

Am Jahresende 2023 betrug der Liquiditatsbestand rund
6,4 Mio. Euro.

Die Eigenkapitalquote betragt 33,5 % (Vorjahr: 33,4 %).
Somit ergibt sich de facto keine Ver&nderung gegentber
dem Vorjahr.

Die Verbindlichkeiten gegeniber den Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern haben sich kaum verdndert,
da Neuaufnahmen und Tilgungen in etwa im Gleichklang
waren.

Die Vermogenslage ist geordnet und tragt zu einer sta-
bilen Geschdaftsentwicklung der Gesellschaft bei.

Finanzlage
Die Finanzierungssituation ist geordnet.

Der notwendige Eigenmittelanteil an den durchgefiihrten
Investitionen in den Immobilienbestand konnte durch den
stetigen Zahlungsmittelzustrom erwirtschaftet werden.

Fir die im Bau befindlichen Projekte und die geplanten
ModernisierungsmaBnahmen konnten Darlehen zu giin-
stigen Konditionen im Rahmen der KfW Programme
aufgenommen werden. Neben dem bereits erwdhnten
Liquiditatsbestand zum Jahresende kénnen wir auf freie
Kreditlinien in ausreichendem Umfang zugreifen.

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschdaftsjahr jederzeit in
vollem Umfang gewdhrleistet.

Ertragslage

Fur die interne Unternehmenssteuerung verwenden wir
folgende Leistungsindikatoren:

a) Jahresergebnis

b) Umfang der Erlésschmdlerungen

c) Umfang der Instandhaltungsaufwendungen
d) Umfang des Zinsaufwandes

Die fur die interne Unternehmenssteuerung wichtigen In-
dikatoren weisen im Geschaftsjahr 2023 folgende Struk-
tur auf:

Geschaftsjahr  Vorjahr

Jahrestberschuss 1,4 Mio. Euro 1,0 Mio. Euro

Erlésschmdlerungen 0,6 Mio. Euro 0,5 Mio. Euro

Instandhaltungen 8,6 Mio. Euro 9,5 Mio. Euro

Zinsaufwendungen 2,7 Mio. Euro 2,5 Mio. Euro

(Angaben sind gerundet)

Die Indikatoren weisen eine hohe Stabilitat auf. Lediglich
der Rickgang der Instandhaltungen in Héhe von 0,9 Mio.
Euro weist auf eine héhere Schwankung hin. Bei der Ana-
lyse des Instandhaltungsniveaus ist zu berlcksichtigen,
dass aufgrund von Bilanzierungs- und Bewertungsvor-
schriften Modernisierungsaufwand in Héhe von 1,9 Mio.
Euro aktiviert werden musste. Insgesamt ergibt sich ein
Volumen in Héhe von 10,5 Mio. Euro.

Wesentlich fur die konstant positive Geschdaftsentwick-
lung der Gesellschaft in den letzten Jahren waren die so-
lide Mieterstruktur sowie die Ausstattung und die Lage
des Wohnungsbestandes. Die Sollmieten sind aufgrund
moderater Mieterhéhungen bei Neuvermietungen sowie
der Vermietung von neu gebauten und erworbenen Woh-
nungen / Gewerbeeinheiten von 21,6 Mio. Euro auf 22,8
Mio. Euro gestiegen. Die monatliche, durchschnittliche

Wohnraummiete pro Quadratmeter betrdgt 7,28 Euro.

Am Jahresende waren 70 Wohnungen (Vorjahr 109 Woh-
nungen) nicht vermietet. Die Fluktuationsrate betragt
6,8 %. Struktureller Leerstand liegt nicht vor.

Insgesamt konnte ein zufriedenstellendes Ergebnis in
Héhe von 1,4 Mio. Euro erwirtschaftet werden.

V. Prognosebericht

Wir erwarten fur das Geschdaftsjahr 2024 gemdB3 Wirt-
schaftsplan ein Ergebnis in der GréBenordnung von 1,0
Mio. Euro.

Unsere zuklnftigen, mittelfristigen Planungen gehen un-
geachtet aller Unwagbarkeiten von einer erfolgreichen
Weiterentwicklung des Geschdéftsmodells durch Neu-
bauten, Modernisierungen und Hinzuk&ufen von Mehrfa-
milienhdusern in der Stadt Pforzheim aus.

VI. Chancen- und Risikobericht
1. Risikobericht - Allgemeine Feststellung

Chancen und Risiken werden als unerwartete Abwei-
chungen von den Ergebnisplanungen verstanden. Von
unseren Geschdftspartnern und Kunden werden wir als
solide, mit einer hohen Bonitdt und Glaubwirdigkeit aus-
gestattete und nachhaltig wirtschaftende Gesellschaft
wahrgenommen.

Es ist unser Bestreben, sémtliche Risiken, die nicht unmit-
telbar aus unserer betriebsgewdhnlichen Tatigkeit stam-
men, zu vermeiden. Unsere Tatigkeit ist frei von spekula-
tiven Elementen.

Die Qualitat der eingesetzten IT — Architektur wird immer
zu einem Faktor, der neben vielen Chancen (z.B. Effizi-
enzsteigerungen) natdirlich auch viele Risiken (z.B. Hacke-
rangriffe, evtl. Verletzungen von DSGVO Anforderungen)
birgt. Zur Minimierung von Risiken und zur Wahrung der
Chancen investieren wir in das notwendige Equipment
und schulen die Mitarbeiter in regelmaBigen Abstdnden.

Grund und Boden ist in der Stadt Pforzheim ein auBBer-
ordentlich knappes Gut. Es besteht das Risiko, dass wir
trotz einer hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum keine geeigneten Baupldtze erwerben kdnnen.

Risiken aus der Preisentwicklung des Bau- und Baune-
benhandwerks halten wir unter Beriicksichtigung unserer
stabilen Einnahmesituation fur noch beherrschbar. Hin-
sichtlich der stark steigenden Baupreise hilft uns die gute
Nachfrage nach unseren Wohnungen. Aber auch auBBer-
halb des sozialen Wohnungsbaus kénnen wir kaum noch
kostendeckende Mieteinnahmen erzielen.

Vermdgensbasierte Risiken

Unser Vermdgen besteht hauptsdchlich aus bebauten
und unbebauten Grundstlicken. Der Grundstlicksmarkt
unterliegt Marktschwankungen. Bei sinkenden Preisen
far Immobilien besteht grundsatzlich das Risiko der dau-
erhaften Wertminderung. Gegenwdrtig ist dieses Risiko
gering ausgeprdgt, da Uberall in der Stadt stabile Boden-
und Gebrauchtimmobilienpreise zu verzeichnen sind.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Freie finanzielle Reserven werden in Tages- oder Termin-
geldern angelegt, um Preisénderungs-, Ausfall- und Li-
quiditatsrisiken auszuschlieBen und um kurzfristig finan-
zielle Mittel zur Verfligung zu haben.

Fir ein Wohnungsunternehmen ist die Entwicklung auf
dem Kapitalmarkt von auBBerordentlicher Bedeutung,
da wir grundsdtzlich mit einem hohen Kapitaleinsatz
Gebdude errichten. Die Entwicklung der Zinssatze kann
nicht fir die ndchsten 10, 20 oder 30 Jahre vorhergesagt
werden. Aus diesem Grunde streuen wir bewusst die Zins-
bindungs- und Fdlligkeitsfristen. Auf diese Art und Wei-
se minimieren wir die Chancen und Risiken, die aus der
Zinsentwicklung erwachsen kénnten. Der starke Anstieg
des allgemeinen Zinsniveaus kann mittelfristig dazu fuh-
ren, dass am Ende der Zinsfestschreibung der Darlehen



erheblich héhere Zinsaufwendungen zu gegenwdrtigen
sind. Auch wenn die Streuung der Fdlligkeitsfristen positiv
zu sehen ist, so bergen die in der jlingsten Vergangenheit
stark gestiegenen Zinsen auch erhebliche Risiken hin-

sichtlich des Neubauumfangs.

Ertragsorientierte Risiken

Abgeleitet aus dem Zweck unserer Gesellschaft legen wir
auBBerordentlichen Wert auf Wohnraum, der fur breite Be-
volkerungsschichten bezahlbar ist. Trotz aller Sicherungs-
maBnahmen und trotz unseres Anspruches kénnen wir
nicht ausschlieBen, dass ein Mieter in Zahlungsriickstand
gerdt. Mit eintretender Arbeitslosigkeit sowie mit dem
Eintritt ins Rentenalter geht natirlich die Gefahr einher,
dass die Anzahl der notleidenden Mietvertrdge wdchst.
Diesem Risiko begegnen wir mit unserem straffen Forde-
rungsmanagementsystem.

In Zukunft werden die Instandhaltungsaufwendungen
steigen, da im verstarkten Umfang altersbedingte Woh-
nungsmodernisierungen, Heizungssanierungen inklusive
der Erneuerung von Wdarmeulbergabestationen sowie von
Aufzligen, Wasser- bzw. Abwasserleitungen durchgefihrt
werden mussen. Eine bilanzielle Aktivierung scheidet in
diesen Fallen in aller Regel aus, so dass Risiken hinsicht-
lich des Ergebnisses nicht ausgeschlossen werden kén-
nen.

Aufgrund der globalen Erwarmung unseres Planeten wur-
den auf europdischer und nationaler Ebene klimaschutz-
politische Entscheidungen mit bislang nicht absehbaren
Konsequenzen getroffen. Hieraus kénnen Aufwendungen
entstehen, die das Unternehmen mit erheblichen Risiken
konfrontieren kénnten.

Risikoberichterstattung mit Bezug
zu den verwendeten Finanzinstrumenten

Im Jahresabschluss sind Finanzinstrumente in Form von
Forderungen, sonstigen Vermdgensgegenstdnden mit
Forderungscharakter und flissige Mittel sowie im We-
sentlichen Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
enthalten. Ausfallrisiken bei finanziellen Vermégens-
werten werden durch entsprechende Wertberichtigungen
bertcksichtigt. Die Verbindlichkeiten gegentber Kredi-
tinstituten betreffen mit wenigen Ausnahmen langfristige
Objektfinanzierungen. Die Gesellschaft richtet ihr Finan-
zierungsmanagement Uberwiegend an der Zielsetzung
einer langfristigen Zinsfestschreibung zur Vermeidung

von Zinsdnderungsrisiken aus.
2. Chancenbericht

Aufgrund der guten Vermietbarkeit unseres Bestandes
und dem qualitativ guten Wohnungsbestand gehen wir
davon aus, dass wir genug Chancen haben, unsere Ziele
zu erreichen. Insbesondere ergeben sich aus unserer Sicht
gute Chancen aus dem Bevdlkerungswachstum in Pforz-
heim.

Unsere Finanz- und Ertragskraft gestattet es uns, groBere
Investitionen zu einem erheblichen Anteil aus Eigenmit-
teln zu finanzieren. Durch die geplanten Investitionen in
den Wohnungsbestand sehen wir die Chance, unsere so-
lide Position, unseren Marktanteil auf dem Pforzheimer
Markt weiter auszubauen.

Die Nachfrage nach Gebrauchtimmobilien eréffnet far
uns gute Chancen, die zum Verkauf bestimmten Woh-
nungen mit Gewinn zu verkaufen.

Uber 80 % unserer Wohnungen werden mit Fernwdrme
versorgt; damit gelten sie als klimaneutral. Die weitge-
hende Klimaneutralitdt wird mdglicherweise Wettbe-
werbschancen fiir uns kreieren.

3. Zusammenfassende Beurteilung der
Chancen und Risiken

Wir gehen davon aus, dass alle Risiken fur uns be-
herrschbar sind. Insgesamt liegen keine den Bestand ge-
fahrdenden sowie die Entwicklung beeintrdchtigenden
Risiken zum Bilanzstichtag vor. Die dargestellten Chan-
cen und Risiken sind im Wesentlichen mittel- bis langfri-
stig wirksame Faktoren, so dass wir bei einem teilweisen
Eintritt im Geschaftsjahr 2024 daraus nur geringe Auswir-
kungen auf das prognostizierte Jahresergebnis erwarten.

Pforzheim, den 09. Februar 2024
Die Geschdaftsfiihrung

W. Wibusch L. Girrbach




Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva
Vorspalte Geschdaftsjahr Vorjahr
€ € €
ANLAGEVERMOGEN
Sachanlagen
Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 177.713.454,83 171.952.322,92
Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten 23.029.380,99 23.434.763,03
Grundstticke ohne Bauten 901.256,22 901.256,22
Technische Anlagen und Maschinen 398.337,50 424.681,66
Betriebs- und Geschdaftsausstattung 1.125.950,54 1.074.424,26
Anlagen im Bau 0,00 4.713.702,57
Bauvorbereitungskosten 24490733 317.404,40
Geleistete Anzahlungen 1.217.707,80 50.000,00
204.630.99521 202.868.555,06
Finanzanlagen
Beteiligungen 3.205.270,85 4.688.889,43
ANLAGEVERMOGEN insgesamt 207.836.266,06  207.557.444,49
UMLAUFVERMOGEN
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorréte
Unfertige Leistungen 7.603.007,32 7.183.845,98
Andere Vorrate 2.812,44 10.103,94
7.605.819,76 7.193.949,92
Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
Forderungen aus Vermietung 185.520,48 171.902,68
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 788.418,61 832.389,17
973.939,09 1.004.291,85
Flissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten 6.443.975,65 4.371.071,25
UMLAUFVERMOGEN insgesamt 15.023.734,50 12.569.313,02
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Geldbeschaffungskosten 64.827,44 12.227,42
64.827,44 12.227,42
222.924.82800  220.138.984,93

BILANZSUMME

Passiva
Vorspalte Geschaftsjahr Vorjahr
€ E €
EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital
Stammkapital 2.098.840,00 2.098.840,00
Eigene Anteile -6.240,00 -6.240,00
2.092.600,00 2.092.600,00
Kapitalriicklage 942.500,00 942.500,00
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 1.049.420,00 1.049.420,00
Bauerneuerungsricklage 21.104.880,79 21.104.880,79
Andere Gewinnrlcklagen 49.326.731,80 48.139.980,31
71.481.032,59 70.294.281,10
Bilanzgewinn
Jahrestberschuss 1.396.635,49 995.109,85
Einstellungen in die Ricklagen -1.186.751,49 -785.225,85
Bilanzgewinn 209.884,00 209.884,00
EIGENKAPITAL insgesamt 74.726.016,59 73.539.265,10
ERHALTENE INVESTITIONSZUSCHUSSE
Erhaltene Investitionszuschlisse zum Anlagevermdgen 1.974.718,18 2.076.988,22
RUCKSTELLUNGEN
Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 2.834.672,00 3.143.241,00
Sonstige Rickstellungen 1.381.805,24 1.259.539,40
RUCKSTELLUNGEN insgesamt 4.216.477,24 4.402.780,40
VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 116.473.675,12 115.911.556,52
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 13.108.145,80 13.548.544,29
Erhaltene Anzahlungen 7.050.485,40 6.585.178,83
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.611.849,15 3.341.853,74
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.245.553,95 253.32595
Sonstige Verbindlichkeiten 345.306,51 366.852,82
davon aus Steuern
€ 22.662,63 (Vorjahr: € 69.194,71)
VERBINDLICHKEITEN insgesamt 141.835.015,93 140.007.312,15
PASSIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 172.600,06 112.639,06
222.924.828,00  220.138.984,93

BILANZSUMME
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Gewinn- und Verlustrechnung fir die zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Vorspalte Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerl6se
a) aus der Hausbewirtschaftung 28.820.363,00 27.534.281,31
b) aus Betreuungstdtigkeit 312.364,91 268.439,21
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 161.993,51 167.604,76
Umsdtze insgesamt 29.294.721,42 27.970.325,28
Verdnderungen des Bestandes an Verkaufs-
grundstiicken und unfertigen Leistungen 819.161,34 863.506,71
Andere aktivierte Eigenleistungen 126.000,00 129.000,00
Sonstige betriebliche Ertrége 1.231.234,01 1.119.737,83
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 17.093.359,52 16.584.431,09
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 44,00 59.007,80
17.093.403,52 16.643.438,89
14.377.713,25 13.439.130,93
ROHERGEBNIS
Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter 2.109.804,23 2.062.52514
b) Soziale Abgaben und Altersvorsorge 234.195,21 647.998,83
davon fur Altersversorgung
€ -131.810,69 (Vorjahr: € 305.820,84)
2.343.999,44 2.710.52397
Abschreibungen 5.675.196,47 5.476.942,38
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.929.153,67 1.065.838,91
Ertrége aus Beteiligungen 366.381,42 93.756,72
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.651.539,07 2.531.449,56
davon fur Abzinsung von Ruiickstellungen
€ 51.013,00 (Vorjahr: € 55.085,00)
Ergebnis nach Steuern 2.144.206,02 1.748132,83
Sonstige Steuern 747.570,53 753.022,98
JAHRESUBERSCHUSS 1.396.635,49 995.109,85
Einstellungen in Gewinnriicklagen
in andere Gewinnriicklagen 1186.751,49 785.225,85
1.186.751,49 785.225,85
209.884,00 209.884,00

BILANZGEWINN

Anhang des Jahresabschlusses 2023

Allgemeine Angaben

Die Pforzheimer Bau und Grund GmbH mit Sitz in Pfor-
zheim ist beim Amtsgericht Mannheim unter der Num-
mer HRB 500001 im Handelsregister eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde nach einschldgigen deut-
schen handelsrechtlichen und spezifisch wohnungswirt-
schaftlichen Normen und Formvorschriften unter der
Pramisse der Unternehmensfortfiihrung aufgestellt. Das
Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses flr
Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung wurde
beachtet. Das Gliederungsschema wurde um den Po-
sten ,Verbindlichkeiten aus Vermietung" erweitert.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschdftsjahres eingetreten sind und sich
auf die Bilanzierung und Bewertung im Jahresabschluss
auswirken, liegen nicht vor.

Angaben zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die im Jahresabschluss zum 31.12.2022 angewendeten
Bilanzierungs-, Bewertungs- und Ausweismethoden
wurden im Jahresabschluss zum 31.12.2023 unverdndert
fortgefuhrt.

Bewertungsmethoden Anlagevermégen

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu fortge-
fUhrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Bei den Herstellungskosten wurden, neben den Fremd-
kosten, Eigenleistungen in Form von Architekten- und
Verwaltungsleistungen sowie angemessene Gemein-
kostenzuschlége aktiviert. Auf die Bauzeit entfallende
Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Beteili-
gungen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Ge-
gebenenfalls wird der niedrigere beizulegende Wert
angesetzt.

Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen auf die Gegenstdn-
de des Anlagevermégens wurden wie folgt vorgenom-
men:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten werden linear mit 1,25 % bzw. mit 2,00 %
abgeschrieben.

Die unter der Position Grundstticke mit Geschdafts- und
anderen Bauten ausgewiesenen Objekte werden mit
2,00 % bis 6,66 % abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschdftsausstattung wurde mit
5,00 % bis 33,33 % linear abgeschrieben.

Die Technischen Anlagen werden mit 5,00 % linear ab-
geschrieben.

AuBerplanmdBig wurden Bauvorbereitungskosten in
Hohe von 193.051,00 Euro abgeschrieben, da mit einer

Realisierung nicht mehr zu rechnen ist.

Bewertungsmethoden Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen werden zu Herstellungsko-
sten bewertet. Gegebenenfalls wird der niedrigere bei-
zulegende Wert angesetzt.

Die Heizélvorrate wurden zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Die Forderungen wurden mit Nennwerten oder mit dem
niedrigen beizulegenden Wert bewertet.

Die fluissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.
Eigene Anteile

Das Stammkapital wurde in Héhe der in den vergange-
nen Jahren erworbenen eigenen Anteile im Nominal-
wert von 6.240,00 Euro (Anschaffungskosten: 26.400,00
Euro) gekurzt.

Sonderposten fiir Investitionskostenzuschiisse

Unter den erhaltenen Investitionskostenzuschissen
werden die bisher erhaltenen Zuschisse zur Errich-
tung der Kindertagesstdtte in der Redtenbacher- sowie
der ErbprinzenstraBe ausgewiesen. Diese Zuschlsse
werden Uber die Laufzeiten der Mietvertrdge erfolgs-
wirksam aufgelést und in den sonstigen betrieblichen
Ertradgen (102.270,04 Euro) ausgewiesen.

Bewertungsmethoden Riickstellungen

Passivierungspflichtige Ruckstellungen wurden nach
verniinftiger kaufmdnnischer Beurteilung mit dem
Erfallungsbetrag angesetzt.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsrickstellungen sind nach versicherungs-
mathematischen Grundsdtzen und unter Zugrundele-
gung folgender Annahmen / Daten berechnet worden:

1,83 % (10 Jahre)
Rentendynamik: 3,50 %
Gehaltsdynamik: 3,00 %
Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus Heubeck

Technischer Zinsful3:

Aufgrund gesetzlicher Verpflichtung ist der Betrag aus
den Pensionsverpflichtungen anzugeben, der sich er-
gdbe, wenn die Pensionen mit dem Durchschnittszins-
satz fur 7 Jahre abgezinst worden wdren. Bei einer
Abzinsung mit 1,76 % (7-Jahres-Durchschnittszins) er-
gdbe sich ein Differenzbetrag in Héhe von 23.384 Euro.

Verbindlichkeiten und Sonstige Riickstellungen

Die Ruckstellungen und die Verbindlichkeiten wurden
mit den ErfUllungsbetrdgen angesetzt.

Wesentliche sonstige Rickstellungen bestehen fir:

Noch ausstehende Rechnungen 750.000,00 €
Wiederherstellungsverpflichtungen
far Stellplatze 187.661,62 €

11
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Angaben zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Die Position ,Unfertige Leistungen” enthdlt ausschlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

2. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstdnde” sind keine Betrége gréBeren Umfangs enthalten, die erst

nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. Die Instandhaltungsriicklagen in Hohe von 644.940,57 Euro stellen den einzigen, wesentlichen Posten innerhalb
der sonstigen Vermdgensgegenstdnde dar. Sie haben eine Laufzeit von tUber einem Jahr.

4. Unter den Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im Wesentlichen Disagien ausgewiesen,
die Uber die Zinsfestschreibungszeit der Darlehen aufgelst werden.

5. Ricklagenspiegel

Bestand am Ende

Entnahmen im

Zuflihrung im

Bestand am Ende des

des Vorjahres € Geschdaftsjahr € Geschaftsjahr € Geschdaftsjahres €
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 1.049.420,00 0,00 0,00 1.049.420,00
Bauerneuerungsriicklage 21.104.880,79 0,00 0,00 21.104.880,79
Andere Gewinnrlcklagen 48.139.980,31 0,00 1.186.751,49 49.326.731,80

6. Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrége gréBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die ,sonstigen Verbindlichkeiten" enthalten folgenden wesentlichen Posten:

Umsatzsteuer: 191.431,74 Euro

8. Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

oder dhnliche Rechte stellen sich wie folgt dar: )
davon Restlaufzeit

Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre
€ € € €

Kreditinstitute 116.473.675,12 13.383.580,13 20.135.462,78 82.954.632,21

(Vorjahr) (115.911.556,52) (8.163.522,62) (19.355.090,82) (88.392.943,08)

Andere Kreditgeber 13.108.145,80 470.023,46 1.907.736,26 10.730.386,08

(Vorjahr) (13.548.544,29) (468.071,27) (1.909.236,65) (11.171.236,37)

Erhaltene Anzahlungen 7.050.485,40 7.050.485,40

(Vorjahr) (6.585.178,83) (6.585.178,83)

Vermietung 3.611.849,15 259.892,39 3.351.956,76

(Vorjahr) (3.341.853,74) (176.758,39) (3.165.095,35)

Lieferungen und Leistungen 1.245.553,95 1.245.553,95

(Vorjahr) (253.325,95) (253.325,95)

Sonstige Verbindlichkeiten 345.306,51 345.306,51

(Vorjahr) (366.852,82) (366.852,82)

Gesamtbetrag 141.835.015,93 22.754.841,84 25.395.155,80 93.685.018,29

(Vorjahr) (140.007.312,15) (16.013.709,88) (24.429.422,82) (99.564.179,45)

Samtliche Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sind mit Ausnahme von Geldmarktkrediten in Héhe
von 8,0 Mio. Euro durch Grundpfandrechte bzw. Birgschaften gesichert.

9. Latente Steuern

Es bestehen aktive und passive Steuerlatenzen aufgrund unterschiedlicher Wertansatze von Grundstticken und Ge-
b&uden in Handels- und Steuerbilanz. Zudem bestehen aktive Steuerlatenzen aufgrund der unterschiedlichen Bewer-
tung von Pensionsverpflichtungenin Handels- und Steuerbilanz. Die aktiven latenten Steuern Gbersteigen die passiven
latenten Steuern - auch ohne Ansatz aktiver latenter Steuern auf bestehende steuerliche Verlustvortrdge - deutlich.
Vom Ansatzwahlrecht gemdB§ 274 Abs. 1S. 2 HGB wurde kein Gebrauch gemacht. Bei der Berechnung der latenten
Steuern wurde der zum Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses gultige Kérperschaftsteuersatz zuztglich
Solidaritatszuschlag und der sich aufgrund des Hebesatzes der Stadt Pforzheim ergebene Gewerbesteuersatz an-
gewendet.

Gewinn- und Verlustrechnung

In den Pensionsriickstellungen sind Zinsaufwendungen in Héhe von 51.013,00 Euro sowie verbrauchte
Verpflichtungsbetrdge in Héhe von 359.582,00 Euro enthalten.

7. Entwicklung des Anlagevermégens Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibung Buchwert
2:oEgnet\\g:r:lgggnii;teiir?zdeelrr::z:fffftglrv‘g:r?;en Stand per Zugdnge Abgdnge Umbuchungen Stand per Stand per  Abschreibungen Abgdnge Umbuchungen  Zuschreibungen Stand per 31.12.2022 31.12.2023
Anlagegitter dargestellt: 01.01.2023 31.12.2023 01.01.2023 des Gesché’:fts- 31.12.2023

jahres
€ € € € € € € € € € € € €

I. Immat. Vermégensgegenstdnde 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Il. Sachanlagen

Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte mit 271.984.080,17 3.081.738,15 128.511,12 7.311.008,85 282.248.316,05 100.031.757,25 4.561.476,29 58.372,32 0,00 0,00 104.534.861,22 171.952.322,92 177.713.454,83

Wohnbauten

Grundstticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 34.689.899,15 289.061,52 4.837,09 0,00 34.974.123,58 11.255.136,12 690.199,32 592,85 0,00 0,00 11.944.742,59 23.434.763,03 23.029.380,99

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte ohne 901.256,22 0,00 0,00 0,00 901.256,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 901.256,22 901.256,22

Bauten

Technische Anlagen 1.079.116,07 25.320,00 0,00 0,00 1104.436,07 654.434,41 51.664,16 0,00 0,00 0,00 706.098,57 424.681,66 398.337,50

Betriebs- und Geschdaftsausstattung 1.967.721,90 54.256,75 45.138,49 181.797,05 2.158.637,21 893.297,64 174.182,55 34.793,52 0,00 0,00 1.032.686,67 1.074.424,26 1.125.950,54

Anlagen im Bau 4.713.702,57 2.597.306,28 0,00 -7.311.008,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.713.702,57 0,00

Bauvorbereitungskosten 317.404,40 120.553,93 193.051,00 0,00 244.907,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 317.404,40 244.907,33

Geleistete Anzahlungen 50.000,00 1.349.504,85 0,00 -181.797,05 1.217.707,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.000,00 1.217.707,80

Summe Immat. VG + Sachanlagen 315.703.180,48 7.517.741,48 371.537,70 0,00  322.849.384,26 112.834.625,42 5.477.522,32 93.758,69 0,00 0,00 118.218.389,05  202.868.555,06  204.630.995,21

Ill. Finanzanlagen

Beteiligungen 4.724.544,47 366.381,42 1.850.000,00 0,00 3.240.925,89 35.655,04 0,00 0,00 0,00 0,00 35.655,04 4.688.889,43 3.205.270,85

Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Summe Finanzanlagen 4.724.544,47 366.381,42 1.850.000,00 0,00 3.240.925,89 35.655,04 0,00 0,00 0,00 0,00 35.655,04 4.688.889,43 3.205.270,85

Anlagen gesamt 320.427.724,95 7.884.122,90 2.221.537,70 0,00 326.090.310,15 112.870.280,46 5.477.522,32 93.758,69 0,00 0,00 118.254.044,09 207.557.444,49  207.836.266,06
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Sonstige Angaben

1. Aus den laufenden Bauvorhaben bestehen keine finanziellen Verpflichtungen.

Aus den laufenden Leasing- und Erbbaurechtsvertrdgen bestehen folgende finanzielle Verpflichtungen:
2023: 118.618,41 €
2024 - 2027: 47447364 €

2. Kapitalanteile

Am 31.12.2023 halten wir an den nachstehend genannten Unternehmen Anteile:

Kapitalanteile Eigenkapital Jahresergebnis
in % € €
a) Arbeitsgemeinschaft
Postwiesen-/ RembrandtstraBe, Pforzheim* 50,00 6.408.291,70 732.762,84
b) Konversionsgesellschaft Buckenberg mbH, Pforzheim 4,5 1.428.214,39 127.29517 (Verlust)

* Bei der genannten Personengesellschaft ist unsere Gesellschaft unbeschrankt und persénlich haftender Gesellschafter. Der Jahresabschluss
der Konversionsgesellschaft lagen im Zeitpunkt der Berichterstattung noch nicht vor. Daher werden die Vorjahreszahlen genannt.

3. Angabe der durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl nach Gruppen
Vollzeitbeschdftigte Teilzeitbeschdftigte

Kaufmdannische Mitarbeiter 1 6
Technische Mitarbeiter 8 2
Regiebetrieb, Hausmeister, etc. 2 1
Auszubildende 2

4. Aufwendungen fiir Organe
a) des Aufsichtsrates 63.754,35 €
b) friherer Mitarbeiter des Geschdftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen 49.374,00 €

Fur laufende Pensionen sind Rickstellungen in Hohe von 291.920,00 €

gebildet worden.

Im Ubrigen wurde von der Schutzklausel gemaB § 286 Abs. 4 HGB Gebrauch gemacht.

5. Gegeniiber Gesellschaftern bestehen folgende, nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene
Forderungen und Verbindlichkeiten:

Ausweis unter Bilanzposition Geschdftsjahr in Euro Vorjahr in Euro
Guthaben bei Kreditinstituten 3.394.610,13 1.044.085,05
Verbindl. ggu. Kreditinstituten 5.107.020,77 5.372.836,51

6. Vorschlag fiir die Gewinnverwendung

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, den Bilanzgewinn in Héhe von 209.884,00 Euro
vollstandig an die dividendenberechtigten Gesellschafter auszuschitten.

7. Mitglieder der Geschdftsfiihrung

Lothar Girrbach, Dipl.-Betriebswirt (FH), MRICS
Wilfried Wibusch, Dipl.-Kfm.

8. Mitglieder des Aufsichtsrates

Peter Boch Oberblrgermeister

Anneliese Graf

Lt. Altenbegegnungsstatte i.R.

Vorsitzender

(bis 5.7.2023)

Dirk Gunkel Dipl.-Kfm., Theologe, Pastor

Oliver Lamprecht

Dorothea Luppold

Dirk Mees Dipl.-Kfm, Vorstandsvorsitzender

Andrea Scheidtweiler
Dorothee Scheidtweiler
Stephan Scholl

Sibylle Schussler
Konrad Weber

Thomas Wolf

Pforzheim, 29. Februar 2024
Die Geschaftsfliihrung

Wibusch Girrbach

Bestatigungsvermerk

Dipl.-Kfm, Sparkassendirektor i.R.

Stadtkdmmerer

Architekt, Geschéaftsfuhrer (ab 5.7.2023)
Rechtsanwaltin (bis 5.7.2023)

Schriftfihrer
Dipl.-Braumeisterin (bis 5.7.2023)
Dipl-Betr., Geschdaftsfuhrerin (ab 5.7.2023)

stellv. Vorsitzender

Burgermeisterin

(ab 5.7.2023)

Dipl-Kfm, Vorstandsvorsitzender i.R.

Nach der Beurteilung des Abschlusspriifers entspricht
der Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungs-
maBiger Buchflihrung ein den tatsdchlichen Ver-
hdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft am 31. Dezember 2023
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2023 bis zum 31.12.2023. Der Lagebericht ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage

der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemadR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklart der Abschluss-
prufer, dass die Prifung zu keinen Einwendungen ge-
gen die OrdnungsmdBigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefihrt hat.
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