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Vorwort

Phonix aus der Asche
An unsere Mitglieder und Geschdftspartner

Was flr ein Jahr liegt hinter uns! Welche Schreckensszenarien wurden nicht allerorts entworfen, welche
dusteren und hoffnungslosen Prognosen wurden nicht von allen Seiten aufgestellt, noch bevor das Jahr
2010 Uberhaupt seinen Anfang genommen hatte. Und jetzt das! Wie so oft zeigte auch diesmal weder die
Wirklichkeit noch die Wirtschaft die Neigung, sich an die aufgestellten Prognosen zu halten. Mit einem
Plus von 3,6% stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) so stark wie seit der Wiedervereinigung
nicht mehr. Die wirtschaftliche Erholung fand hauptsachlich im Frihjahr und Sommer 2010 statt. Im
Vorjahr hatte Deutschland noch die starkste Rezession der Nachkriegszeit erlebt: Das preisbereinigte BIP
war 2009 um - 4,7% eingebrochen.

Bruttoinlandsprodukt, preisbereinigt, verkettet — Verdnderung gegentiber dem Vorjahr in Prozent:

2000 2001 2002 F20038 2004 20058 2006 FR2007! 2008 F20098 2010

+32 BE2Y +00 FR02N +12 BRO8Y +34 BE27Y +1,0

Hierbei fallt besonders ins Auge, dass die Wachstumsimpulse nicht nur vom AuRenhandel, sondern
auch aus dem Inland kamen. Zwar nahmen die Investitionen im Bereich Bau weniger stark zu (+ 2,8%),
allerdings waren sie im Krisenjahr auch bei weitem nicht so stark eingebrochen. Die Konsumausgaben
verzeichneten ebenfalls eine deutliche Steigerung. Preisbereinigt stiegen die privaten Konsumausgaben
um 0,5%, die staatlichen sogar um 2,2%. Wie schon in vielen Jahren vor der Krise, war der AuBenhandel
auch 2010 wieder ein wichtiger Wachstumsmotor flr die deutsche Wirtschaft. Nach Einbriichen in den
Jahren 2008 und 2009 erwies er sich im Jahr 2010 wieder als Stutze der wirtschaftlichen Entwicklung.
Die Exporte stiegen preisbereinigt um 14,2%, die Importe etwas weniger stark um 13,0%. Die Differenz
zwischen Exporten und Importen — der AuRenbeitrag — steuerte im Jahr 2010 einen positiven Wachstums-
beitrag von 1,1 Prozentpunkten zum BIP bei. Die Wirtschaftsleistung wurde im Durchschnitt des Jahres
2010 von rund 40,5 Mio. Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht.

Das waren 212.000 Personen oder 0,5% mehr als ein Jahr zuvor. Damit erreichte die Erwerbstatigenzahl
einen neuen Hochststand. Die Zahl der Erwerbslosen (internationale Abgrenzung) ging nach vorlaufi-
gen Schatzungen auf Basis der Arbeitskrafteerhebung um 297.000 Personen (- 9,2%) auf 2,9 Mio. zuriick.
Die Zahl der Arbeitsstunden, die jeder Erwerbstatige durchschnittlich leistete, erhohte sich in nahezu
allen Wirtschaftsbereichen. Gesamtwirtschaftlich nahmen die geleisteten Arbeitsstunden je Erwerbs-
tatigen um 2,0% gegenlber dem Vorjahr zu.

Zudem wurde im Jahr 2010 deutlich mehr investiert als im Vorjahr: Die Bruttoinvestitionen stiegen preis-
bereinigt um 10,7%. MaRgeblich zu diesem Anstieg beigetragen haben die Ausristungsinvestitionen,
die mit einem Plus von 9,4% zumindest einen Teil der Rlickgange aus dem Krisenjahr 2009 wieder auf-
holen konnten. Die Bauinvestitionen erhéhten sich um 2,8%, was in erster Linie einem kraftigen Zuwachs
bei den Wohnbauten (+ 4,4%) zuzuschreiben ist. Kaum ein Institut oder Analyst hatte fiir Deutschland
einen solch erfreulichen Ausgang flr das Jahr 2010 prophezeit. Gleiches gilt fur die wirtschaftlichen
Aussichten in Baden-Wiurttemberg. Auch hier hat sich die Konjunktur von der schwersten Rezession seit
Bestehen des Landes Uiberraschend schnell erholt, und flir das neue Jahr ist ebenfalls eine Zunahme
der Wirtschaftsleistung zu erwarten. Flir 2010 zeichnet sich ein Anstieg des preisbereinigten baden-
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wirttembergischen Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 4,75% ab. So wie die Wirtschaftskrise durch einen
auslandischen Nachfrageeinbruch ausgelost wurde, ist die gesamtwirtschaftliche Erholung ebenfalls
zu einem Gutteil auRenwirtschaftlich bedingt. Der Welthandel, der 2009 um 23% einbrach, erholte sich
Uberraschend schnell. In den ersten drei Quartalen 2010 legten die weltweiten Ausfuhren bereits wieder

um 24% zu. Hiervon profitiert Baden-Wirttemberg mit seiner exportstarken Industrie tiberdurchschnittlich.

Nach vorlaufigen Berechnungen nahmen die Exporte des Landes in den ersten drei Quartalen 2010 um
gut 23% auf 112 Mrd. Euro gegeniiber dem Vorjahr zu.,,Made in Baden-Wirttemberg“, dieses Gitesiegel
steht auf den Weltmarkten wieder hoch im Kurs.

Der Aufschwung hat die Nachfrage nach Arbeitskraften ansteigen lassen. Nach jetzigem Kenntnisstand
nahm die Anzahl der Erwerbstatigen in Baden-Wurttemberg im Jahr 2010 um 0,5% zu. Der Riickgang
von 2009 ware dann fast wieder ausgeglichen, und die durchschnittliche Gesamtzahl der Erwerbstatigen
hatte 2010 zum zweiten Mal nach 2008 wieder die 5,6-Mio.-Marke erreicht. Die Zahl der Arbeitslosen

lag zwischen Januar und November 2010 im Mittel bei 276.000 Personen. Gegenliber dem Vorjahres-
zeitraum entspricht dies einer Abnahme um 10.000 Personen. Im Land ist die Arbeitslosigkeit damit um
3,2% gesunken.

Hinsichtlich des Konjunkturverlaufs nimmt die Bauwirtschaft, deren Anteil an der in Baden-Wurttem-
berg erzielten Wirtschaftsleistung bei rund 5% liegt, unter den Wirtschaftszweigen eine Sonderrolle
ein. Uber das Krisenjahr 2009 entwickelten sich die geleisteten Arbeitsstunden —um die in der Bau-
wirtschaft naturgemaR hohen saisonalen sowie arbeitstaglichen und irregularen Einfliisse bereinigt
—erstaunlich stabil. In den ersten drei Quartalen des Jahres 2010 ist ein leichter Anstieg bei den im
Bauhauptgewerbe geleisteten Arbeitsstunden festzustellen, der allerdings schwacher ausfallt als in der
Industrie. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass der ,Aufholbedarf” in der Bauwirtschaft eben-
falls geringer ist. Auftragseingange und Umsatze gingen in den ersten drei Quartalen 2010 in dieser
sogenannten Trend-Konjunktur-Komponente leicht zurtick, wobei die Entwicklung tber die letzten Jahre
als durchaus stabil bezeichnet werden kann. Ohne Zweifel erwies sich die Bauwirtschaft insgesamt in
der Krise und in der anschlieBenden Erholungsphase als stabiler und die Gesamtwirtschaft damit
stabilisierender Sektor.

Der positive Konjunkturverlauf der Stidwestwirtschaft in 2010 spiegelt sich auch in den geringeren
Konkurszahlen der heimischen Unternehmen wider. In den ersten acht Monaten gingen die Unterneh-
mensinsolvenzen um knapp 11% zurlick, das waren 199 Konkursfalle weniger als im vergleichbaren Vor-
jahreszeitraum. Insgesamt entschieden die baden-wirttembergischen Amtsgerichte bis August rund
1.700 Insolvenzverfahren von Unternehmen. Nach einem dramatischen Anstieg der Firmenpleiten in
2009 sind die Unternehmenskonkurse seit Marz 2010 erstmals wieder riicklaufig. Dementsprechend
werden die optimistischen Stimmen immer lauter — und das ist gut so! Wir konnen diese positive Stim-
mung gut gebrauchen, um kraftvoll in die nachsten Jahre starten zu kdnnen.

Die wirtschaftliche Auftragslage ist gut, der Export lauft wieder an, der DAX erholt sich ebenso kraftig wie
der in den Krisenjahren durch Kurzarbeit und Einstellungsstopps gepragte Arbeitsmarkt, kurz gesagt, in
nahezu allen Bereichen stellt sich langsam wieder Hochbetrieb ein! Ein Blick auf die Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft zeigt, dass auch hier ein positiver Trend im Bautragergeschaft — nicht nurin
den Ballungszentren — zu verzeichnen ist. Dank des durch Vernunft und Umsicht eingesetzten Instru-
ments der Kurzarbeit in vielen Produktionsbetrieben, konnte der Arbeitsplatz vieler Menschen erhalten
und somit auch die Grundlage fur eine uneingeschrankte Mietzahlungsfahigkeit gesichert werden.

Die von vielen Branchenkennern beflirchtete Folgewirkung der Wirtschafts- und Finanzkrise in Form
extremer Mietausfalle konnte somit vermieden werden. Im Gegenteil: Der Erhalt der Wohnung wurde in
diesen unsicheren und schwierigen Zeiten von vielen Menschen als oberste Prioritat eingestuft.

D

Entwicklung von Erwerbstatigkeit und Erwerbslosigkeit
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Entwicklung des realen Bruttoinlandsprodukts
Baden-Wiirttembergs seit 2004
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Das vergangene Jahr 2010 war somit alles in allem ein gutes Jahr! Mit eindeutig positiven Aussichten
beendete es zum 31. Dezember ein krisengeschutteltes Jahrzehnt! Doch wie leider so oft im Leben gehen
gute und schlechte Nachrichten meistens Hand in Hand. So erfreulich und begrifenswert die nach
schwierigen Zeiten endlich wieder positiven Aussichten auch sind, so bedauerlich und erschreckend ist
die Erkenntnis, dass der Staat derzeit offenbar leider nur wenig Verstandnis und Wertschatzungen fir
die Leistungen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft aufzubringen vermag und dabei ist, sich
immer starker aus der Wohnungspolitik zurtickzuziehen. Die Hoffnung, die Vorgaben des Koalitionsver-
trags von CDU und FDP wiirden schnell umgesetzt, hat sich leider nicht erflllt. Kirzungen im Haushalt
des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung verdeutlichen viel mehr, dass die Bundes-
regierung die Bedeutung des Wohnungsbaus und der Immobilienbewirtschaftung offensichtlich erheb-
lich unterschatzt. Elementare Grundwerte wie beispielsweise der soziale Frieden, Wiederaufbau, gutes
und sicheres Wohnen sollten nicht vernachldssigt und deren Bedeutung fur den Standort Deutschland
als Grundlage flr Arbeit und Bildung keinesfalls missachtet werden.

Die Kiirzung von Fordermitteln ist nicht das probate Mittel, um die anstehenden Herausforderungen z.B.
im Bereich energetischer und seniorengerechter Entwicklung des Wohnungsbestandes und Sicherung
friedlicher Quartiere angehen und bewaltigen zu kdnnen. Darlber hinaus werden bereits lange bekannte
Herausforderungen die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, unsere Genossenschaft, ja die ganze
Gesellschaft, auch zukinftig weiter beschaftigen. Die sich durch den demografischen Wandel, durch
immer strengere 6kologische und energetische Anforderungen sowie strukturelle Veranderungen in der
Wirtschaft ergebenden Akzente werden uns auch in den kommenden Jahren in Bewegung halten.

Wir konnen die Zukunft nicht vorhersagen, aber sie bietet vielfaltige Chancen, die es zu ergreifen gilt
und lohnt. Es ist an der Zeit die Last der Krise endguiltig abzustreifen und mit erhobenem Blick wieder
hoffnungsvoll und positiv nach vorne zu schauen!

lhr Gerhard Burkhardt
Vorstandsvorsitzender

D

Wirtschafts- und Beschdaftigungsentwicklung in Baden-Wiirttemberg seit 1998

Verdnderung gegentiber dem Vorjahr
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Struktur des Bauhauptgewerbes in Baden-Wiirttemberg 2010 *

Anteil der Bauarten am baugewerblichen Umsatz * Januar bis September
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Bericht des Vorstandes

Lagebericht der Familienheim
Rhein-Neckar eG - 2010

1. Entwicklung der Genossenschatt

Die Immobilienbranche sieht sich neben der sich scheinbar abzuschwachenden Wirtschafts- und Finanz-
krise auch mit den weiterhin bestehenden, gesellschaftspolitischen Problemstellungen wie beispielsweise
dem demographischen Wandel vor groBe Herausforderungen gestellt.

In Zeiten rezessiver Wirtschaftsentwicklungen und beherrschender Unsicherheiten an den Finanz-
markten kommt der Immobilie als seit jeher krisenfeste Investitionsmoglichkeit besondere Bedeutung
zu. Insbesondere die in den vergangenen Jahren nachhaltig und aufgrund einer langfristig ausgelegten
Strategieplanung bewirtschafteten Immobilien der Genossenschaft sowie die aufgrund des Genossen-
schaftsgedankens vorherrschende, besondere Bindung der Mitglieder an das Unternehmen stellen ein
besonders positives Kapital dar.

Durch nachhaltige Investitionen in die Modernisierung und die Instandhaltung des Wohnungsportfolios
hat die Genossenschaft Ihren Wohnungsbestand bereits heute an die Anforderungen der Zukunft an-
gepasst und somit eine wertstabile und profitable Grundlage fir das Unternehmen geschaffen. Durch
die nachhaltige Bewirtschaftung des Immobilienbestandes konnte auch die Mitgliederbindung und

-zufriedenheit weiter gestarkt werden. Der enge Kontakt zu den Mitgliedern ist zwingende Voraussetzung,

um drohenden Unsicherheiten und Angsten sowie eventuell finanziellen Schwierigkeiten der Mitglieder
frihzeitig entgegenwirken zu kénnen.

Auch im Neubaubereich konnten im Berichtsjahr durch die Weichenstellung bzgl. des Zukunftsprojektes
,Schlossbergterrasse” positive Zeichen gesetzt werden. Dieses Projekt muss als in der Beruicksichtigung
aktueller und zukiinftiger Wohnbeddurfnisse wegweisend und signalgebend charakterisiert werden und
stellt einen weiteren grofRen Schritt zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit der Genossenschaft dar.

Zum Jahresende 2010 sind 2.129 Wohnungen, 35 Gewerbeeinheiten und 897 Garagen im eigenen
Bestand der Genossenschaft. Derzeit sind keine nicht vermietbaren Wohnungen vorhanden.

Durch die deutlich kiirzeren Vermietungszeiten ist eine grofRere Fluktuation feststellbar. Bei nach wie vor
reger Wohnraumnachfrage ist die Relevanz der staatlichen Transferzahlungen eminent.

52 Wohnungen standen zum Teil modernisierungsbedingt zum Jahreswechsel leer, dies entspricht
2,4% des Wohnungsbestandes. Im Jahresverlauf fanden 196 Wohnungswechsel statt. Die Mietriick-
stande sind im Vergleich zum Vorjahr von 93 Tsd. EUR auf 87 Tsd. EUR gesunken.

Mietanpassungen erfolgten fallweise nach planmaRigen Vereinbarungen, Modernisierungen oder Neu-
vermietungen. Die Hohe der Nutzungsgebuhren belauft sich auf 2,50 EUR bis 9,00 EUR pro m* Wohn-
flache.

Durch gezielte Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen konnte auch im Jahr 2010 die nach-
haltige Vermietbarkeit der Bestandsobjekte gewahrleistet werden. Die energetische Sanierung von Wohn-
anlagen steht auch weiterhin an erster Stelle der Investitionsplanung der Familienheim Rhein-Neckar eG.
Daneben wurde jedoch auch nachhaltig in Balkonsanierungen, moderne Haustechnik, Badsanierungen
sowie in die Erneuerung von Fenstern investiert.

Bei 76 Wohneinheiten wurden an den Fassaden Warmedammverbundsysteme angebracht, die Dacher
neu eingedeckt, die Speicherboden mit Warmedammverbundsystemplatten isoliert, die Fensterbanke
samt Hauseingangstlren erneuert sowie Balkone saniert. Bei 25 Wohneinheiten wurden die Balkone
thermisch saniert. Neben der energetischen Sanierung wurden im Rahmen von Instandhaltungsmal3-
nahmen in 94 Wohnungen komplette Badsanierungen durchgefihrt.

Auch das Jahr 2010 stand fiir die Familienheim ganz im Zeichen des Grol3projektes ,Schlossbergterrasse”
in Weinheim, dessen Fertigstellung im Laufe des Jahres 2011 erwartet wird. Trotz dieses langen Zeit-
horizontes konnten bereits 2010 gute Verkaufsergebnisse erzielt werden. Die anhaltend gute Nach-
frage und die hohe Zahl von Reservierungen werden im Jahre 2011 zu einem Uberdurchschnittlichen
Verkaufsvolumen flihren. Die ersten Bewohner konnten bereits im Dezember 2010 ihre Wohnungen im
Bereich Senioren-Wohnen beziehen, bei den Stadthausern gehen wir von einer Bezugsfertigkeit ab
Sommer 2011 aus.

Die IFH leitet nicht nur die Vermarktung der ca. 9o Eigentumswohnungen fur das Projekt Schlossberg-
terrasse. Im Berichtszeitraum wurden zusatzlich 4 notarielle Vertrage fir NeubaumaBBnahmen im Ein-
familienhausbau in llvesheim abgeschlossen. Das Ergebnis der Bau- und Verkaufstatigkeit im Jahr 2010
kann vor dem Hintergrund der weiterhin anhaltenden Finanz- und Wirtschaftskrise und der hieraus
resultierenden, allgemein wirtschaftlich schlechten Lage als sehr erfolgreich bezeichnet werden. Fiir
das Jahr 2011 rechnen wir aufgrund der Fertigstellung der gesamten Anlage , Schlossbergterrasse” mit
einem hohen Umsatzvolumen im Bereich Eigentumswohnungen.
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—Spareinrichtung -

Die Spareinrichtung konnte 2010 das Sparvolumen um 25,82% auf 42.033 Tsd. EUR im Vergleich zum Vorjahr
ausbauen, wobei die Verzinsung der Spareinlagen 9o7 Tsd. EUR betrug. Der Anteil der Sparbriefe am Spar-
volumen betragt 35.414 Tsd. EUR. Diese haben unterschiedliche Laufzeiten von sechs, zwdlf, vierund-
zwanzig oder achtundvierzig Monaten. Der Sparbrief mit der Laufzeit von 12 Monaten findet bei
unserer Kundschaft den groRten Zuspruch.

Im Berichtsjahr wurden Pramien in Hohe von g Tsd. EUR fuir Pramiensparen Guthaben bezahlt. Entgegen
der vorsichtigen Prognose flir 2010 konnte eine groRRe Steigerung gegeniiber 2009 verzeichnet werden.
Als Mitglied der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von Spareinlagen hat die Genossenschaft fir 2010
einen Jahresbeitrag in Hohe von 20 Tsd. EUR und ein Zahlungsversprechen an den Sicherungsfonds in
Hohe von 212 Tsd. EUR geleistet.

- WEG-Verwaltung -

Die Genossenschaft hat auch 2010 Dienstleistungen im Bereich Wohnungseigentumsverwaltung, Miet-
verwaltung und technische Baubetreuung angeboten. Zum 31.12.2010 wurden Wohnungseigentimer-
gemeinschaften mit insgesamt 437 Wohneinheiten, 25 Gewerbeeinheiten und 254 Garagen und Stellplatze
verwaltet. Die vorgeschriebenen Versammlungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurden fur
das Geschaftsjahr 2010 abgehalten und die erforderlichen Beschliisse gefasst. Die Genossenschaft wurde
auf allen Versammlungen als Verwalter entlastet.

- Unternehmensbeteiligungen -

Die Genossenschaft hat eigene 100%ige Tochterunternehmen:
IFH Immobilien-Gesellschaft mbH, Mannheim M 7, 24
KFH Kabel-Service-Gesellschaft mbH, Mannheim M 7, 24
SEG Rhein-Neckar GmbH, Mannheim M 7, 24
Wohnbau Liitzen GmbH, Liitzen
OPP Rhein Neckar GmbH

Weitere Beteiligungen:
94,9% — GWE AG Gesellschaft fiir Wohnen im Eigentum
50% — FHS Grundstticksverwaltung GmbH

Beteiligungen der Tochterunternehmen:
SEG Rhein-Neckar GmbH
100% — EBG Entwicklungs- und Bautrdger GmbH
100% — MVDI Marketing Vereinigung deutscher
Immobilienunternehmen GmbH
40% — EKI Energie Kontroll Institut GmbH
GWE AG

100% — GWE Wohnungsprivatisierungs GmbH
100% — GWE 2 Wohnungsprivatisierungs GmbH
100% — GWE 3 Wohnungsprivatisierungs GmbH

— Personalwesen —

Am 31.12.2010 waren 20 kaufmannische Vollzeitkrafte und 4 Teilzeitkrafte (davon eine Person in Eltern-
teilzeit) sowie 2 technische Vollzeitbeschaftigte, 2 Auszubildende, 4 Maler und 2 teilzeitbeschaftigte
Reinigungskrafte in den Bliroraumen der Genossenschaft tatig. In den Wohnanlagen werden nach
Bedarf weitere geringfligig Beschaftigte eingesetzt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nehmen be-
darfsgerecht Seminare und Fortbildungen wahr.

2. Ertragslage

Wie in den Vorjahren verlief auch das Geschaftsjahr 2010 zufriedenstellend. Der Jahresiiberschuss von
1.021Tsd. EUR lag um 30 Tsd. EUR unter dem Vorjahresergebnis. Alle bekannten Risiken wurden bei der
Erstellung des Jahresabschlusses bertcksichtigt. Die wesentlichen Bestandsteile des Ergebnisses stel-
len sich wie folgt dar:

: . Veranderung
Betriebsleistungen Ted. €
Hausbewirtschaftung 3.458 3.195 263
Verkaufstatigkeiten 92 -33 125
Betreuungstatigkeiten 105 144 -39
Kapitalwirtschaft —496 -599 103
Verwaltungsaufwand —2.484 —2.691 207
sonstiges Ergebnis 297 606 -309
Steuern —260 7 —267
Betriebsergebnis 712 629 33
Ergebnis aus Tochter- 309 362 -53
unternehmen
Jahresiiberschuss 1.021 991 30

13
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Die Umsatzerlose der Hausbewirtschaftung sind im Geschaftsjahr 2010 um 3% auf12.447 Tsd. EUR ange-
stiegen. Die Bestandsverminderungen der Betriebskosten betragen 10 Tsd. EUR, die Aufwendungen
8.979 Tsd. EUR. In den Aufwendungen sind Instandhaltungskosten, Betriebskosten sowie Abschreibungen
der Mietobjekte enthalten.

Das Ergebnis der Verkaufstatigkeit in Hohe von 92 Tsd. EUR resultiert aus der Bautatigkeit Weinheim,
Schlossbergterrasse und den Einfamilienhausern livesheim, Mahrgrund. Das Bauvolumen im Geschafts-
jahr betrug 23.091Tsd. EUR. Das Verkaufsvolumen der bezogenen Wohneinheiten 2.189 Tsd. EUR.

Die Ertrage aus der Betreuungstatigkeit resultieren aus Wohnungseigentimergemeinschaften sowie

Fremdmietverwaltungen. Die Zinsaufwendungen in Hohe von 1.390 Tsd. EUR liegen, bedingt durch die
Niederzinsphase und die Kurswertbereinigung bei Wertpapieren, zum Bilanzstichtag um 496 Tsd. EUR Uber
den Zinsertragen.

Die Ergebnisse aus der Gewinnabflhrung kamen von den Tochterunternehmen SEG Rhein-Neckar GmbH,
der KFH Kabel-Service-Gesellschaft Familienheim Mannheim mbH sowie der Immobiliengesellschaft
Familienheim Rhein-Neckar mbH.

Das sonstige Ergebnis enthalt den Verkauf einer Wohneinheit aus dem Anlagevermogen.

3. Finanzlage und Liquiditdt

Im Geschaftsjahr 2010 war die Zahlungsfahigkeit jederzeit gewahrleistet. Die Zahlungsverpflichtungen
aus den Modernisierungsmafnahmen und der Neubautatigkeit konnen in 2011 aus Eigenmitteln und
aus zur Verfugung stehenden Fremdmitteln finanziert werden.

Der Kapitalbedarf fur das laufende Geschaft kann in 2011 aus den zu erwarteten Hauswirtschafts-
ergebnissen bestritten werden. Fir die Finanzierung des GroRprojektes Weinheim ,Schlossberg-
terrasse” wurde im Marz 2010 ein Darlehen in Hohe von 35 Mio. EUR gewahrt. Die Fremdfinanzierung
ist grundbuchmaRig gesichert. Fur die restliche Finanzierung des Bauvorhabens werden eigene Mittel
eingesetzt. Wirtschaftliche und finanzielle Risiken, welche die Finanzlage beeintrachtigen kénnen,
sind nicht erkennbar.

2010 2009 Veranderung

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Jahresiiberschuss 1.021 991 30
Abschreibungen auf Gegenstande 1.452 1.461 -9
des Anlagevermogens
Veranderungen langfristiger Riickstellungen o -216 216
Abschreibungen auf Forderungen 36 36 o}
Abzinsung auf Liquiditatshilfen o} o o}
Cashflow nach DVFA/SG 2.509 2.272 237

Die Genossenschaft besitzt die notigen Finanzmittel, um auch im Geschaftsjahr 2011 das laufende
Geschaftsvolumen zu bestreiten. Es besteht ein nicht in Anspruch genommener Kreditrahmenvertrag
in Hohe von 2.265 Tsd. EUR.

4. Vermogenslage

Die Vermogenslage der Genossenschaft stellt sich bei der Gegentiberstellung der Wirtschaftsjahre 2010
und 2009 wie folgt dar:

— Aktiva im Vergleich -

31.12.2010 31.12.2009 Veranderung

Vermogenswerte Tod. € Tsd. € Tsd. €

Anlagevermogen 53.966 38 48.158 45 5.808
Umlaufvermoégen 40.749 28 25.602 24 15.147
Vorrate, Verkaufsgrundstiicke 13.765 10 12.069 1 1.696
unf. Leistungen

Forderungen und sonst. 35.114 24 21.042 20 14.072
Vermogensgegenstande

Wertpapiere, liquide Mittel 2 o 6 o} -4
Rechnungsabgrenzung 143.596 100 106.877 100 36.719
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Die Erhohung des Anlagevermogens beruht auf den Zugangen von drei Gewerben aus der Schlossberg-
terrasse Weinheim und sieben zugekauften Wohneinheiten. Im Geschaftsjahr betrugen die planmafigen
Abschreibungen 1.485 Tsd. EUR. Die Position “Verkaufsgrundstiicke” erhdhte sich im Geschaftsjahr durch
den Baufortschritt Weinheim, Schlossbergterrasse, und den Bau von Einfamilienhausern in llvesheim.
Das Bauvolumen 2010 betrug 23.091Tsd. EUR. Zum Jahresende wurden neun Wohneinheiten der Schloss-
bergterrasse Weinheim und ein Einfamilienhaus in llvesheim den Kaufern libergeben. Die Forderungen
und sonstigen Vermogensgegenstande betreffen im Wesentlichen langerfristige Forderungen gegen-
Uber Tochterunternehmen und eine Rickerstattung des Finanzamtes.

Die Wertpapiere sind mit 30.812 Tsd. EUR zum Jahresende bewertet. Hierbei handelt es sich Gberwie-
gend um Anleihen und Rentenpapiere. Die Papiere sind grofStenteils mit 1AA geratet. Die Guthaben bei
Kreditinstituten betrugen 4.302 Tsd. EUR.

- Passiva im Vergleich -

31.12.2010 31.12.2009 Verdnderung
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Fremdmittel 42.222
Darlehen
Langfristige Darlehen 28.027 20 9.571 9 18.456
Kurzfristige Darlehen 14.195 10 5.615 5 8.580
Spareinlagen /-briefe 42.457 30 33.917 32 8.540
Riickstellungen 6.837 5 6.589 6 248
Anzahlungen auf noch 5.190 4 4.414 4 776
nicht abger. Leistungen
sonst. Verbindlichkeiten 1.372 7 2.086 2 714
Rechnungsabgrenzung 28 o 23 o 5
Eigenkapital 98.106 68 62.215 58 35.891
45.490 32 44.662 42 828
143.506 100 106.877 100 36.719

Fiir die eigenen Bestande wurden Modernisierungsdarlehen in Hohe von 948 Tsd. EUR in Anspruch ge-
nommen. Das Bauvorhaben Weinheim, Schlossbergterrasse, wurde bisher mit 28.940 Tsd. EUR zwischen-
finanziert. Weitere Darlehen stehen hierfir zur Verfligung. Das Sparvolumen hat sich im Geschaftsjahr
um 25,2 % erhoht. Die Sparbriefe mit einer Laufzeit von tber einem Jahr belaufen sich zum 31.12.2010
auf 35.837 Tsd. EUR.

Die Rickstellungen wurden den Notwendigkeiten angepasst. Die erhaltenen Anzahlungen betreffen Voraus-
zahlungen flr die Betriebs- und Heizkostenabrechnungen 2010 von Mietern, Kauferzahlungen und ein
noch nicht endabgerechnetes Projekt.

— Rentabilitatskennzahlen -

2010 2009

Gesamtkapitalrentabilitat Jahrestiiberschuss + Fremdmittel- 1,8% 2,3%
kapitalzinsen

Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat Jahresiiberschuss vor Ertragssteuern 2,8% 2,2%

Eigenkapital

Eigenkapitalquote Eigenkapital 31,7% 41,8%

Bilanzsumme

Anlagenintensitat Anlagevermogen 37,6% 45,1%

Bilanzsumme

Sachanlagenintensitat Sachanlagen 36,2% 43,2%

Bilanzsumme

Umlaufintensitat Umlaufvermogen 41,0% 36,7%

Bilanzsumme

5. Tochterunternehmen / Beteiligungen

—Tochterunternehmen der Familienheim Rhein-Neckar eG —

IFH Immobilien-Gesellschaft mbH, Mannheim
Gesellschaftszweck: Maklertatigkeit im Immobilienbereich, Dienstleistung von Haus-
meistern und Gartnern

KFH Kabel-Service-Gesellschaft mbH, Mannheim
Gesellschaftszweck: Dienstleistung in Breitbandkommunikationstechnik , Satelliten-
installationen und Energiecontracting

SEG Rhein-Neckar GmbH, Mannheim
Gesellschaftszweck: Bautrager, Baubetreuung

Wohnbau Litzen GmbH, Litzen
Gesellschaftszweck: Wohnungsbewirtschaftung

17
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Die IFH erwirtschaftet ihre Ertrage Uberwiegend durch die Umsatzerlose aus Verkaufsprovisionen,
Hausmeister- und Gartnerleistungen. Hausmeister- und Gartnerleistungen werden vornehmlich gegen-
Uber der Familienheim Rhein-Neckar eG abgerechnet und sind somit gesichert. Fur die nachsten Jahre
ist mit einem ausgeglichenen Ergebnis zu rechnen. Es besteht weiterhin mit der Familienheim Rhein-
Neckar eG ein Ergebnisabfiihrungsvertrag. Entsprechend diesem wurde der erzielte Gewinn von 211 Tsd. EUR
mit dem vorhandenen Verlustvortrag von 32 Tsd. EUR aufgerechnet; der ibersteigende Betrag von 179 Tsd.
EUR abgefihrt.

Die KFH bietet Breitbandkommunikationstechnik und Satelliteninstallationen fir die Mieter der Fami-
lienheim sowie Dritten an. Seit 2008 hat die KFH ihre Geschaftsfelder um den Bereich Energiecontracting
erweitert. Im Berichtsjahr erwirtschaftet die Gesellschaft ein Jahresliberschuss in Hohe von 115 Tsd. EUR.
Das Jahresergebnis wird laut Ergebnisabfihrungsvertrag an die Muttergesellschaft abgefiihrt.

Im Geschaftsjahr 2010 hat die SEG Rhein-Neckar GmbH durch die Bewirtschaftung einer Wohnanlage
und die Betreuung verschiedener Projekte einen Jahreslberschuss von 15 Tsd. EUR erwirtschaftet. Das
Ergebnis wurde an die Familienheim Rhein Neckar eG, mit der ein Ergebnisabfiihrungsvertrag besteht,
abgefuhrt.

Die Wohnbau Liitzen GmbH hat 2010 einen Jahrestlberschuss in Hohe von 811 Tsd. EUR erwirtschaftet.
Unter Berticksichtigung der mietpreislichen und marktbedingten Beschrankungen entspricht die
Ertragssituation der Wohnbau Liitzen GmbH der erzielbaren Wirtschaftlichkeit. Diese ist auch fur die
nachsten Jahre zu erwarten.

Gegenstand des Unternehmens ist die Beratung und Erbringung von Dienstleistungen im Rahmen des
Public Private Partnership Modells.

Es besteht eine 94,9%ige Beteiligung an der GWE AG Gesellschaft fiir Wohnen im Eigentum. Der Gesell-
schaftszweck ist die Privatisierung von Wohnobjekten. Dariiber hinaus besteht eine so%ige Beteiligung
an der FHS GmbH.

6. Risikobericht

Die zu Anfang des Berichtsjahres allerorts kommunizierten Negativprognosen haben sich nicht bewahr-
heitet. In nahezu allen wirtschaftlichen Bereichen ist eine eindeutig positive Entwicklung festzustellen.
Dementsprechend kann aufgrund der vorliegenden Ertragssituation sowie der gegenwartigen und
zuklnftigen Einnahmesituation der Genossenschaft, auch eine mehr als ausreichend abgesicherte
Gesamtsituation und ein starkes Sicherungspotential attestiert werden. Diese Situation ist das Ergebnis
aus den langfristig abgeschlossenen Vertragen resultierender Ertrage der Hausbewirtschaftung als
wesentlichem Bestandteil des Gesamtumsatzes der Genossenschaft.

Die nachhaltige Bestandsbewirtschaftung stellt hierbei das Fundament fiir die mittel- bis langfristige
strategische Planung der Genossenschaft dar. Kontinuierliche Investitionen in die Modernisierung und
Instandhaltung des Wohnungsportfolios fiihren zu einer steten Steigerung der Marktattraktivitat
der Wohnungen. Auch der Ausbau der Serviceangebote und eine regelmaRige Kommunikation fihren
zur Verbesserung der Mitgliederbindung. Als Gesamtkonzept fiihren die EinzelmaBnahmen letztlich

zu einer nachhaltigen Verbesserung der Vermietungssituation. Dementsprechend erfolgt eine regel-
maRige Kontrolle und Uberpriifung der Bautatigkeit der Genossenschaft im Umlaufvermdgen, um die
permanente Kongruenz mit der Nachfragesituation des Marktes gewahrleisten und gegebenenfalls
entsprechende Anpassungsmalnahmen durchfiihren zu kdnnen. Die Uberwachung der Bautatigkeit
wahrend der aktiven Bauphase erfolgt im Sinne dieser nachhaltigen Kongruenz durch interne Kontroll-
instrumente.

Der Betrieb der von der Genossenschaft flr ihre Mitglieder eingerichteten und getragenen Spareinrich-
tung erfolgt unter strengster Beachtung der Bestimmungen und Richtlinien des Kreditwesengesetzes.
Die den Genossenschaftsmitgliedern offerierten, im Vergleich zum allgemeinen Finanzmarkt lukrativen
Zinskonditionen gewahrleisten auch die zukUnftige Bereitschaft der Mitglieder zur Geldanlage, so dass
letztlich auch die Spareinrichtung ihren Beitrag zur weiteren Steigerung der Liquiditat des Unterneh-
mens leistet. Nach wie vor ist in Zeiten wirtschaftlicher Tiefphasen und verunsicherter Finanzmarkte
das Angebot sicherer und lukrativer Investitionsmoglichkeiten von erheblicher Bedeutung. Die Absiche-
rung der Spareinrichtung erfolgt durch die Mitgliedschaft der Genossenschaft im Sicherungsfonds fir
Spareinlagen des Bundesverbandes deutscher Wohnungsunternehmen eV. Dartiber hinausgehende,
unternehmerische Risiken werden im Einzelnen durch entsprechend abgeschlossene Versicherungen
abgedeckt.

Hinsichtlich der Tochterunternehmen der Genossenschaft und deren Entwicklung, werden nach MaR3-
gabe der vorhandenen Moglichkeiten IntegrationsmaBnahmen im Hinblick auf die Prufungsablaufe
der Genossenschaft durchgefiihrt. Es wird davon ausgegangen, dass die Werthaltigkeit der Vermogens-
gegenstande der verbundenen Unternehmen und Unternehmen, mit denen Beteiligungsverhaltnisse
bestehen, auf Grund der vorliegenden Planungsprognosen gewahrleistet ist. Haftungsverhaltnisse
fir die Familienheim Rhein-Neckar eG sind nicht zu erwarten. Auch bei den sonstigen Geschaftsbezie-
hungen mit den verbundenen Unternehmen sind keine Risiken erkennbar.
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Die in den vergangenen Jahren vorherrschende und teilweise auch noch andauernde, weltweite Finanz-
und Wirtschaftskrise hat neben den hierzu parallel bestehenden, allgemeinen Veranderungen und An-
forderungen, die dringende Notwendigkeit und enorme Bedeutung des Risikomanagements im Bereich
der Genossenschaftsfuhrung zu Tage treten lassen. Damit diesen Anforderungen auch weiterhin in aus-
reichender Form Rechnung getragen werden kann, unterliegen die genossenschaftseigenen Kontroll-
mechanismen einer kontinuierlichen Optimierung und Weiterentwicklung. Im Sinne dieser Pramisse
sowie zur Objektivierung der Resultate, wurde letztlich der Bereich der Innenrevision extern vergeben.
Das sich durch die Wirtschafts- und Finanzkrise, sowie einer noch andauernden Rezessionsgefahr durch
interne und externe Uberprifungen im Rahmen des Risikomanagements ergebende Szenario, dass es
im Hinblick auf die finanzielle Situation der Mitglieder im Falle eines Durchschlagens der rezessiven
Wirtschaftentwicklung auf die Arbeitsmarktsituation in Deutschland, durchaus zu Auswirkungen auf
die Ertragssituation der Genossenschaft kommen konnte, ist bisher noch nicht Realitat geworden, kann
jedoch fur die nahere Zukunft noch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Die Finanzierungssituation der Genossenschaft ist geordnet. Besondere Finanzinstrumente und insbe-
sondere Sicherungsgeschafte werden nicht eingesetzt. Die Finanzierung des Anlagevermogens erfolgt
im Wesentlichen durch das Eigenkapital der Genossenschaft, den Spareinlagen sowie Kapitalmarktdar-
lehen. Aufgrund der Zinsfestschreibungen bei den Annuitatendarlehen sind die Zinsanderungsrisiken
begrenzt. Bei den Konditionen der Spareinlagen orientiert sich die Genossenschaft am Marktumfeld.
Fiir das Grol3projekt Weinheim ,Schlossbergterrasse” wurde trotz guter Verkaufsaussichten eine kurz-
fristige Zwischenfinanzierung in Anspruch genommen. Zwischenzeitlich wurde fir die Finanzierung ein
Darlehen in Hohe von 35 Mio. EUR gewahrt.

Das aufgrund der Finanz- und Wirtschaftskrise grundsatzlich mogliche Risiko erhohter Mietausfalle
wurde durch die Genossenschaft erkannt. Die Mieter- und Altersstrukturen in der Genossenschaft sind
jedoch nicht in den besonders betroffenen Risikobereich einzuordnen. Weiterhin wurde das Forderungs-
management zusatzlich sensibilisiert und der enge Kontakt zu den Mieterinnen und Mietern weiter
verbessert. Dartiber hinaus ist das durchschnittliche Mietpreisniveau der Genossenschaftswohnungen
nicht im Hochpreissegment angesiedelt, so dass etwaige Mietausfalle durch die Inanspruchnahme
staatlicher Transferleistungen ausgeglichen werden konnen. Aufgrund dieser Sachlage und den getrof-
fenen Malknahmen sieht sich die Genossenschaft daher keinem besonderen Risiko ausgesetzt.

Dies gilt auch fiir die Spareinrichtung der Genossenschaft. Das grundsatzlich bestehende Risiko mogli-
cher Einlagenabflisse aufgrund der Finanz- und Wirtschaftskrise hat die Genossenschaft ebenfalls
erkannt. Durch zusatzliche OffentlichkeitsmaRnahmen wurden und werden die besonderen Vorziige der
Spareinrichtung (die sehr gute Absicherung der Spareinlagen u.A. durch das vorhandene Immobilienver-
maogen; lukrative Sparkonditionen und Sonderaktionen) hervorgehoben.

Aufgrund dieser Mallnahmen im Hinblick auf die auch weiterhin noch vorherrschenden Unsicherheiten
an den Finanzmarkten, rechnet die Genossenschaft nicht mit einem Anstieg der Einlagenabflisse und
sieht sich daher auch hier keinem erhohten Risiko ausgesetzt.

Auch aufgrund der engen Kontaktsituation zu den Mitgliedern und der damit einhergehenden Moglich-
keit frihzeitigen Einschreitens, des hohen Standards des vorhandenen Wohnungsportfolios und der

hiermit einhergehenden Mitgliederzufriedenheit, sieht sich die Genossenschaft fir alle potentiellen
Risiken ausreichend gewappnet, so dass die rechtzeitig erkannten Risiken fuir die Ertrags-, Finanz- und
Vermogenssituation mittels geeigneter MaRnahmen minimiert werden kénnen und somit keinen ent-
scheidenden Einfluss auf die Geschafts- und Zukunftsfahigkeit der Genossenschaft haben werden.
Dennoch werden die fur die Genossenschaftsfiihrung relevanten, strategischen Bereiche auch weiterhin
mit Hilfe der jeweils geeigneten Instrumente einer regelmaRigen Risikolberprifung unterzogen. Die
Einleitung darliber hinausgehender VorsorgemaRnahmen ist jedoch derzeit nicht notwendig.

Zusammenfassend bleibt daher festzuhalten, dass die Finanzlage der Genossenschaft aufgrund der
dargestellten Kredit- und Wirtschaftssituation, selbst bei ungtinstiger Entwicklung von Finanzierungs-
moglichkeiten und Finanzierungskonditionen, als unbedenklich und sicher eingestuft werden kann.

7. Prognosebericht

Neben den normalerweise fiir den gegenwartigen und zukiinftigen Unternehmensbereich ,Neubau®
mafgeblichen Faktoren ,Wirtschaftspolitik, Baulandpreis-, Arbeitsmarkt- und Konjunkturentwicklung®,
sind im Berichtsjahr naturlich noch die in den letzten Jahren vorherrschende, weltweite Finanz- und
Wirtschaftskrise sowie die festzustellenden Erholungstendenzen von erheblicher Bedeutung. Neben
der regelmaRigen Kontrolle und Einschatzung dieser und anderer marktspezifischen Einflussfaktoren, ist
insbesondere die Analyse der Wirtschafts- und Finanzkrise, der Erholungstendenzen sowie aller mog-
lichen wirtschaftlichen Folge- und Wechselwirkungen von tberragender Bedeutung, damit die Genossen-
schaft rechtzeitig auf Veranderungen reagieren und notwendige Anpassungen an die Nachfragesitua-
tion vornehmen kann und die Realisierung von Eigentumsmaflinahmen entsprechend dem Bedarf fort-
gesetzt und die VerduRerung plangemafd umgesetzt werden kann. Auch die enge und kommunikative
Beziehung der Genossenschaft zu ihren Mitgliedern ist von entscheidender Bedeutung. Regelmalige
Kontaktaufnahme und das Angebot von Servicedienstleistungen ist hierbei neben der nachhaltigen
Bestandsbewirtschaftung als probates Mittel zur Steigerung der Mitgliederzufriedenheit und somit der
Unternehmensidentifikation anzusehen. Darlber hinaus ist die Nahe zu den Mitgliedern dazu geeignet,
das Durchschlagen einer immer noch nicht auszuschlieRenden, rezessiven Phase auf die finanzielle
Situation der Mitglieder rechtzeitig erkennen und geeignete Gegenmafnahmen einleiten zu kdnnen.
Ziel dieser Malinahmen muss es sein, die mittel- bis langfristig angelegte Unternehmensstrategie im Be-
wusstsein der Krisenjahre mit dem Ziel aufrecht erhalten zu konnen, die langfristige Vermietbarkeit und
somit die Funktionsfahigkeit und Lukrativitat der Genossenschaft zu sichern. Hierzu sind entsprechend
zielgerichtete Investitionen, insbesondere im energetischen und multimedialen Bereich, unerldsslich.

Daruber hinaus unterliegen die einzelnen Unternehmensbereich einer stetigen Weiterentwicklung,
um den sich permanent andernden Marktanforderungen gerecht werden zu kdnnen. Letztlich richtet
sich das Augenmerk der Genossenschaft auch weiterhin auf eventuelle Kooperationsmoglichkeiten zur
Realisierung geplanter Projekte.
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In Anlehnung an die bereits im Jahr 2007 erfolgte Planung fuir das Zukunftsprojekt ,Schlossbergterrasse
in Weinheim und die im Jahr 2008 fur die Stadt Weinheim durchgeflhrte Fertigstellung der geplanten
Tunneltrasse in Form der Baubetreuung, wurde im Berichtsjahr die Realisierung der weiteren Bauab-
schnitte des Bauvorhabens fortgesetzt. Mit dem im Berichtsjahr erzielten Baufortschritt liegt das gesamte
Bauvorhaben voll im Zeitplan. Der Gesamtrohbau der Schlossbergterrasse konnte im Berichtsjahr fertig-
gestellt und mit dem Richtfest fiir das Pflegeheim ,St. Barbara“ ein weiterer Eckpfeiler des Projektes
realisiert werden. Alle festgelegten Zwischentermine wurden plnktlich eingehalten. Sicherlich auch
mitgepragt durch die bestehenden Unsicherheiten auf den internationalen Finanzmarkten, ist im
Berichtsjahr erneut ein reges Interesse der Mitglieder an den von der Spareinrichtung der Genossen-
schaft angebotenen, traditionellen Sparformen zu verzeichnen gewesen.

Auch die Tochterfirmen der Familienheim Rhein-Neckar eG konnten erneut durch ihre durchweg posi-
tiven Ergebnisse zu diesem erfreulichen Gesamtergebnis der Genossenschaft beitragen. Das sich im
Berichtsjahr erneut als positiv darstellende Jahresergebnis wird sich nach derzeitigem Kenntnisstand
2011 verbessern, wobei weitergehende Folgewirkungen der globalen Wirtschaftskrise bzw. einer mogli-

chen Rezession zu diesem Zeitpunkt noch nicht abgeschatzt werden konnen. Vor dem Hintergrund
der sich aus diesem Bericht abzeichnenden Gesamtsituation und in Anbetracht der aktuellen, globalen
wirtschaftlichen Lage, geht der Vorstand auch flir das Jahr 2011 von einer anhaltend positiven Entwick-
lung aus.

Der Vorstand
Mannheim, 24. 02. 2011

Liquide Mittel zum 31.12.2010

3
@ | Kassenbestandper30.122000 26.248,33
__Bankguthaben per 30./31.122000
ﬁg ,,,,,,,,,,, Girokonten 275.643,80
I Festgeldkonten ... 4.000.000,00
Wertpapiere per 31.12.2010 30.812.497,48

Entwicklung des Mitgliederstandes
und der Geschdaftsanteile

Mitglieder

Mitgliederbestand am 01.01.2010 6134 mit 8360 weiteren Anteilen

| _Zugang2010 L 3 mit 62 weiteren Anteilen
Abgang 2010 373 mit 329 weiteren Anteilen

Mitgliederbewegung 2010

Mitglieder weitere Anteile
| Bemmitt ... 98 . 8 |
O o Tod &8 144 |
& = Ubertragung L R 8|
| Ausschluss B a. 0 |
~__ Teilkindigung oo 3 |
 Teiliberragung Lo 0 |
Aufkiindigung 252 143

Stand der Geschdaftsguthaben

€
Stand der Geschéftsguthaben zum 31.12.2009 2.407.064,78
Stand der Geschéftsguthaben zum 31.12.2010 2.355.490,46

P
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Griindung

Eintragung Genossenschafts- 17.01.1948
register

Genehmigung der Spareinrichtung

Beteiligung 100% IHF Immobilien-Gesellschaft Familienheim Rhein-Neckar mbH

OPP Rhein-Neckar GmbH
Beteiligung 94,9%
Beteiligung 50% FHS GmbH
Mitgliedschaften

Vorstand

Aufsichtsrat Hans Otto Umstatter (Justizrat/ Notar, Aufsichtsratsvor-
sitzender)

Christa Ehrhardt-Foitzik (Rechtsanwiltin, stellvertretende
Aufsichtsratsvorsitzende)

Bernhard Wiirzburger (Vertriebsbeauftragter)
Holger Lulay (Garten- und Landschaftsarchitekt)

Vertreterversammlung 120

Ehrenmitglieder

Weitere Daten der Unternehmensgruppe Familienheim Rhein-Neckar eG

Gesamtbauleistung inkl. Tochter-
gesellschaften, Wohn-, Gewerbe-
und Wirtschaftseinheiten

Im Bau bzw. Vorbereitung befind-
liche Bauvorhaben inkl. Tochter-
gesellschaft SEG

Mietwohnungsbestand inkl.
Tochtergesellschaften

Verwaltete Einheiten inkl. Tochter-
gesellschaften

Bilanzsumme

Spareinlagen 42.456.711,70 €
Anlagevermdgen

Mitgliederstand 6.094

Bilanzsumme inkl. Tochter-
gesellschaften




Anzahl der Wohnungen

(gesamt: 2.128)
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Anzahl der Wohnungen

(gesamt: 573)

Relation: Wohnungen zur
Héhe der Nutzungsgebiithr

Héhe der Nutzungsgebiihr

0.28%

0.14%

0,66%

—
vore

7.05%

15,88% I

33,88%

I 7.71%

28,85%

83,42%

Konten Kiindigungsfrist gesetzlich

Konten Kiindigungsfrist 12 Monate

Konten Kiindigungsfrist 24 Monate

Konten Kiindigungsfrist 30 Monate

Konten Kiindigungsfrist 4 Jahre

Konten Kiindigungsfrist 5 Jahre

VL - Vermdgenswirksame Leistungen
.RegelmaRig sparen” (Sparvertrage mit 5% Pramie)
.RegelmaRig sparen” (Sparvertrage mit 14% Prémie)
Sparbriefe

Insgesamt

Zugang in 2009

0,00€ 500,01 € 2.000,01 €
—500,00 € —2.000,00 € —5.000,00 €

5.000,01 €
—10.000,00 €

10.000,01 €
—50.000,00 €

50.000,01 €
—100.000,00 €

ab
100.000,01 €



Am Schwalbennest — StralSenfront = Plankstadt — StralSenansicht : Ketsch — StraRBenfront

Am Schwalbennest — Gartenfront

Modernisierungs- & Instandhaltungs-
mafBnahmen aus 2010

- Plankstadt — Im Altrott 2 -

1.Fassadenddammung, Fabrikat Fema neoWall (160 mm)
2. Einbau Aluminium-AuRenfensterbanke
3.Balkonsanierung
Mehr Energieeinsparung — gestiegene Wohnqualitat — maximale Sicherheit
— Ketsch — Neurottstr.6 aund b -
- durch komplette Modernisierung und Sanierung der Objekte
- nach neuestem Stand der Technik 1.Fassadenddammung, Fabrikat Fema neoWall (160 mm)
= zur Senkung der Nebenkosten 2. Einbau Aluminium-AuRenfensterbanke
—> sowie nach den gesetzlichen Bestimmungen der ,neuen Energieeinsparverordnung EnEv* 3. Balkonsanierung
4.Neueindeckung des Daches
5. Erneuerung Hauseingangstir
- Mannheim — Am Schwalbennest 20 - 22 - 24 - 6.Einbau Sprechanlage
7.Speicherbodendammung
Mit der Wohnanlage Mannheim, Am Schwalbennest 20 bis 24 wurde ein weiteres Objekt der Familien-

heim Rhein-Neckar eG umfangreich energetisch saniert. Das Objekt wurde im Jahre 1967 erstellt und
ist durch seine hervorragende Lage in Mannheim —Rheinau sehr nachgefragt. Die drei Mehrfamilienhauser
verfugen Uber 24 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von rund 1.850 m2

Die energetische Sanierung” von Wohnanlagen steht nach wie vor an oberster Stelle der Investitions-
planung der Familienheim Rhein-Neckar eG. Mit der Sanierung der Wohnanlage in Plankstadt, Im Alt-
rott 2 mit 9 Wohnungen und in Ketsch, Neurottstralle 6 a + b mit 15 Wohnungen wurden weitere

Objekte im Immobilien-Portfolio der Genossenschaft umfangreich saniert.
Im Einzelnen wurden folgende ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt:
Um Energieverluste zu minimieren wurde die Fassade mit einem Warmedammverbundsystem 160 mm
(Fabrikat: Fema neoWall) isoliert, der Speicherboden mit Speicherbodenelementen gedammt. Damit
der Speicherboden auch weiterhin als Trockenraum genutzt werden kann, wurde die Dammung mittels
Aufbringung von Spanplatten komplett begehbar gemacht. Weiterhin wurden die Balkone komplett
4.Balkonsanierung saniert, das Dach neu eingedeckt, Aluminium-Aulienfensterbanke angebracht und eine Sprechanlage
5. Erneuerung Hauseingangstur eingebaut.
6. Einbau Sprechanlage
7.Verstarkung der Dachdammung und Neueinbau von Dachflachenfenstern

1.Fassadenddammung, Fabrikat Capatect Dalmatiner (160 mm)
2. Einbau Aluminium-AuRenfensterbanke
3. Neueindeckung des Daches sowie Verstarkung der Sparren
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Neubauplanung 2011

Hirschberg Leutershausen,

Wormser

Ladenburg

Mannheim

Baubetreuung 2011

Projektbetreuung 2011

Héuser

Wohnungen

Wohnungen

Garagen / Gewerbl. Herstellungs-

Stellplétze Einheiten kosten €

3.800.000

2.224.140

396.250

17.667.510

72.392.100

Garagen / Gewerbl. Herstellungs-

Stellplétze Einheiten kosten €

208.000.000

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermggen insgesamt

Umlaufvermigen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorréte

Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegensténde

Wertpapiere
Fliissige Mittel
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Eigenkapital

Geschaftsguthaben
Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt
Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

1.543.312,92 €

106.877.275,03 €

2009

.407.064,78 €

141.401,07 €

22.761,57 €

106.877.275,03 €




Umsatzerlose

Bestandsverdnderung
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendung fiir bezogene Lieferung

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus der Gewinnabfiihrung
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Abschreibungen auf Wertpapiere des
Umlaufvermdgens

Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewdhnlichen Geschifts-
tatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiber-
schuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

2009 // €

12.409.790,97

11.386.258,32
448.273,82
18.619.899,06

5.624.424,05

1.955.499,04
1.453.297,95
714.968,90
362.063,94
235,50
891.305,85
14.017,44

0,00
1.482.892,66

1.217.353,35

1.872,32
223.999,91

991.481,12

850.080,05

141.401,07

1969

1979

1989

1993

1996

1998

2000

2002

2004

2006

2008

2010

Geschafts-
guthaben €

72.085,53

1.659.163,96

2.501.896,06

2.801.691,04

2.430.912,58

2.294.590,65

2.240.648,12

2.190.012,75

2.204.397,21

2.256.568,11

2.521.258,84

2.465.324,25

2.355.490,46

Gesetzliche
Riicklagen €

14.161,13

141.627,85

369.664,03

1.645.495,49

2.763.678,64

3.008.441,43

3.267.797,23

3.476.188,25

3.654.301,60

3.898.838,46

4.260.064,23

4.690.591,13

4.899.722,32

Zweckgebundene
Riicklagen €

12.782,30

2.556,46

2.556,46

5.061.789,62

6.084.373,39

6.084.373,39

6.084.373,39

6.084.373,39

6.100.000,00

6.500.000,00

6.500.000,00

6.500.000,00

6.500.000,00

Andere
Riicklagen €

20.451,68

920.325,39

2.308.134,47

10.151.189,01

15.134.239,68

16.553.074,65

19.082.946,88

20.727.772,86

21.995.000,00

23.517.500,00

26.494.500,00

30.073.000,00

31.598.000,00

Gesamt-
betrag €

119.480,64

2.723.673,65

5.182.251,02

19.660.165,16

26.413.204,29

27.940.480,12

30.675.765,62

32.478.341,25

33.953.698,87

36.172.906,57

39.775.823,07

43.728.915,38

45.353.212,78
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Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Auisichtsrats

Im Geschaftsjahr 2010 hat der Aufsichtsrat die nach Gesetz und Satzung erforderlichen Aufgaben
wahrgenommen und sich durch schriftliche und miindliche Berichte des Vorstands tber die Lage des
Unternehmens und wichtige Geschaftsvorfalle unterrichten lassen. Der Vorsitzende, Herr Hans Otto
Umstatter, hat sich Uber wesentliche Entwicklungen und anstehende Entscheidungen laufend infor-
miert. Der Aufsichtsrat hat sich von der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung Uberzeugt und hat
die erforderlichen Zustimmungen erteilt. Fragen der Geschaftspolitik und des Risiko-Managements
wurden mit dem Vorstand in mehreren Sitzungen erortert. Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat unter
Teilnahme des Vorstands funf Sitzungen abgehalten.

Fir besondere Aufgaben bestehen ein Bau- und Wohnungsausschuss und ein Prifungsausschuss.
Die Ausschisse tagten jeweils einmal im abgelaufenen Geschaftsjahr und fassten die notwendigen
Beschliisse. Der Aufsichtsrat wurde Uber die Tatigkeit der Ausschisse laufend informiert.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 und der Lagebericht sind unter Einbeziehung der Buchflihrung vom
gesetzlichen Priifungsverband, vbw Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen eV, Stuttgart, gepruft, testiert und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk ver-
sehen. Das Ergebnis der Prifung wurde in gemeinsamer Sitzung mit dem Abschlussprifer und dem
Vorstand gemaR § 58 Genossenschaftsgesetz in Verbindung mit § 317 HGB besprochen.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss, dem Lagebericht 2010 und dem Ergebnis der Prifung zu.
Ferner empfiehlt der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss zu genehmigen und
den Bilanzgewinn nach Vorschlag des Vorstands entsprechend zu verwenden.

Die Aufsichtsratsmitglieder danken dem Vorstand, sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur
das gemeinsam Erreichte.

Mannheim, Mdrz 2011

Justizrat Hans Otto Umstatter
Vorsitzender

Tochtergesellschaften

Tochtergesellschatten

Ansprechpartner: Herr Christian Guthermann
Tel.: 0621-10772-14 | Fax: 0621-10772-44
christian.giithermann@famheim-rhein-neckar.de

Familienheim Rhein-Neckar mbH
Ansprechpartnerin: Marta Dobkowska

Tel.: 0621/10772-54 | Fax: 0621/10772-55
marta.dobkowska@famheim-rhein-neckar.de

Ansprechpartnerin: Frau Michaela Zahn
Tel.: 0621-10772-52 | Fax: 0621-10772-45
michaela.zahn@famheim-rhein-neckar.de

Ansprechpartner: Herr Alexander Burkhardt
Tel.: 0621-10772-63 | Fax: 0621-10772-55
alexander.burkhardt@famheim-rhein-neckar.de

KFH Kabel-
Service-GmbH (EAV)

GWE Gesellschatt fur
Wohnen im Eigentum AG

GWE Wohnungs- —_ S

privatisierung Gmbh \\

GWE 2 Wohnungs- —
privatisierung Gmbh %’
,
%,
GWE 3 Wohnungs- —

g

Qp
% o
\(}L"’ngve“‘\é

privatisierung Gmbh (22} %

OPP Rhein-Neckar GmbH J

Ansprechpartner: Herr Alexander Burkhardt
Tel.: 0621-10772-63 | Fax: 0621-10772-55
alexander.burkhardt@famheim-rhein-neckar.de

Ansprechpartner: Herr Alexander Burkhardt
Tel.: 0621—10772-63 | Fax: 0621-10772-55
alexander.burkhardt@famheim-rhein-neckar.de

Ansprechpartner: Herr Alexander Burkhardt
Tel.: 0621-10772-63 | Fax: 0621-10772-55
alexander.burkhardt@famheim-rhein-neckar.de

Ansprechpartner: Herr Alexander Burkhardt
Tel.: 0621—10772-63 | Fax: 0621-10772-55
alexander.burkhardt@mvdi-gmbh.de

Wohnbau Lutzen GmbH
FHS GmbH
SEG Rhein-Neckar GmbH
(EAV)
Qo\u

EKI GmbH

EBG Entwicklungs-
und Bautréager-GmbH

~—— MVDI GmbH

\— IFH Immobilien GmbH

(EAV)

&
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}gchtossbergterrasse

Traaume brauchen Rdume

In Weinheim entstehen auf ca.14.000 m?:
- 34 Eigentumswohnungen, 2 — 4 ZKB mit 66 —127 m?
- 5 Penthauswohnungen, 123 —151 m?
- 52 seniorengerechte Eigentumswohnungen, 2 -3 ZKB mit 40 —102 m?
—> Gesundheitspark mit Arztpraxen
—> Pflegeheim mit 100 Einzelzimmern
- 475 Garagen / Stellplatze sowie verschiedene Gewerbeeinheiten

z.B. Cafe, Frisor, Apotheke oder andere Ladengeschafte und
2 Lebensmittelmarkte

&

17

Das ambitionierte und zukunftsweisende Projekt ,Schlossbergterrasse”ist voll im Plan. Nach dem
Spatenstich am 29.4.2009 wurde in 2010 nach nur 177 Monaten der Gesamtrohbau fertiggestellt.
Gleichzeitig wurde das Richtfest fur das Pflegeheim am 27.9.2010 gefeiert.

Im Bauabschnitt | ,Markte / Senioren-Wohnen* sind in dieser Zeit 52 Wohnungen mit einer Wohnflache von
40 bis 102 m? und optionalem Servicekonzept entstanden sowie 48 dazugehorige Tiefgaragenstellplatze.
Die ersten barrierefreien, seniorengerechten Wohnungen konnten an die neuen Eigentlimer libergeben
werden. Die Markte Lidl und Rewe mit reichhaltigem Angebot des taglichen Bedarfs wurden wie ge-
plant Ende 2010 mit ausreichenden Parkmoglichkeiten fir Kunden eroffnet. Der Bauabschnitt Il um-
fasst die Stadthauser mit 39 Eigentumswohnungen und 67 dazugehorigen Tiefgaragenstellplatzen.
Ferner wurden auf8erst aufwandige Hangsicherungsmalinahmen vorgenommen. Der Bauabschnitt 11
sieht die Errichtung einer Parkgarage auf zwei Ebenen mit insgesamt 236 Stellplatzen vor. Gleichzeitig
wurde im Frihjahr 2011 die Stegverbindung mit der Innenstadt fertiggestellt. Weiterhin umfasst dieser
Bauabschnitt den Projektteil ,,Pflegeheim® mit 100 Einzelzimmern in 10 Wohngruppen. Das Pflegeheim
wird von der renommierten Betreiberfirma INCURA gefiihrt und den Namen ,St. Barbara“ tragen.
Der Bauabschnitt IV umfasst letztlich den Gesundheitspark / das Arztehaus mit unterschiedlichen Arzt-
praxen und die Technikzentrale fir Strom und Heizung.

Das Projekt und das Gesamtkonzept ,Schlossbergterrasse” bedeuten einen zukunftsweisenden Schritt
bei der Stadtentwicklung nicht nur in Weinheim, da hier auf konkurrenzlose Art und Weise einzigartige
und nahezu samtliche Komponenten menschlicher Lebensanspriiche miteinander kombiniert und
harmonisch in Einklang gebracht werden. Insbesondere in dieser harmonischen Kombination verschie-
denster aktueller und zuklnftiger Lebensanspriiche liegt die Einzigartigkeit und Einmaligkeit der
,Schlossbergterrasse” begriindet.

37



Ansicht Pflegeheim

¥

Aussicht der Penthauswohnungen auf die Altstadt Weinheims

Bardale Village Studafrika

In Sudafrika entsteht das GroRprojekt ,Bardale Village”:
84 ha Grundstiick mit 3.500 Einheiten
2 Einkaufszentren
Kindergarten und Schulen

Gesundheitspark mit Arztpraxen

Ansicht Wohnhauser
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Das GroRprojekt ,Bardale Village" in Kapstadt, Stidafrika, schreitet weiterhin mit groen Schritten voran.
Auf dem Grundstuck mit einer Gesamtflache von 84 Hektar sollen nach derzeitiger Planung bis zum
Abschluss des Projektes mindestens 3.500 Wohneinheiten entstehen. Acht verschiedene Hausertypen
mit Wohnflachen von 5o m? bis 136 m? zu Preisen von umgerechnet ca. 38.000 EUR bis 72.000 EUR er-
fillen hierbei die Wiinsche und Vorstellungen unterschiedlicher Kauferschichten und bieten durch die
vorhandene Zaunanlage mit Wachschutz das insbesondere fiir junge Familien wichtige Sicherheits-
konzept. Die erste Bauphase mit 516 Einheiten konnte bereits erfolgreich abgeschlossen werden.

Diese bietet Platz fiir 516 Familien und somit fuir eine Anzahl von insgesamt 1.800 Bewohnern. Bauphase ||
mit 423 Einheiten wurde eingeleitet und befindet sich 2011 in der Umsetzung, die Fertigstellung soll
im Jahr 2013 erfolgen. Die Grundstiickseinteilung fir Bauphase Il wurde bereits vorgenommen, die
ErschlieBung beginnt im letzten Quartal des Jahres 2012 oder im ersten Quartal des Jahres 2013. Hier
werden neben den 346 Wohneinheiten auch einige Eigentumswohnungen entstehen.

Zielgruppe des Bauprojekts ist die afrikanische Mittelschicht mit einem durchschnittlichen Bruttoein-
kommen von umgerechnet 1.250 EUR bis 3.000 EUR pro Haushalt. Fiir eine solide Infrastruktur sorgen
dabei eine Grundschule, die 2013 er6ffnet werden soll, sowie ein Kindergarten, der sich aktuell in der
Entwicklung befindet und fur den bereits ein Betreiber gefunden werden konnte. Zur Versorgung der
Einwohner mit Lebensmitteln werden zwei Supermarkte zur Verfligung stehen. Mit einer Bruttogrund-
flache von 3.200 m? entsteht weiterhin ein Einkaufszentrum, das sich momentan in der Planung be-
findet. Darlberhinaus wird die Errichtung eines zweiten Zentrums mit einer Flache von 10.000 m? und
Baubeginn ab 2015 in Phase IV angestrebt. Nach derzeitiger Planung erscheint die Fertigstellung des
gesamten Projektes ,Bardale Village® bis ca. 2021 als ehrgeizige, aber durchaus realistische Zielvorgabe.
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Ansicht Zufahrtsstrale




[lvesheim Campus am Jungfernsee

Neubaugebiet ,Im Mahrgrund I1“: - Gesamtflache des Areals = ca. 36 ha
- 27 familienfreundliche Eigenheime -~ Anzahl der Grundstiicke / Gebaude = 150 Villen
- Reihen- und Doppelhduser = Durchschnittliche GrundstiicksgroBe = Villen ca.1.000 m?
- Wohn- und Nutzflache ab 170 m? = Artder Bebauung =150 Villen / ca.100.000 m* Office
- Grundstlcksgrofen zwischen 113 m? und 385 m? —> GroBe Marina = ca. 100 Liegeplatze

- Neubau eines Research-Centers:

Das Neubaugebiet ,Im Mahrgrund II“ ist nahezu erschlossen und stellt eine echte Bereicherung fir GroRe SAP-Projekt / Grundstick = 6.200 m* Grund- / ca. 3.000 m?* Nutzflache
llvesheim dar. Die Reihen- und Doppelhauser sind in der Funktionalitat insbesondere auf Familien aus-
gelegt. Die hervorragende Lage mit begriinter Umgebung und Kinderspielplatz macht den Standort —> Dauer des Bauvorhabens / Fertigstellung = ca. Anfang 2013

fir Familien zusatzlich attraktiv.

Das zukunftsweisende Energiekonzept fiir alle Hauser erweist sich ebenfalls als wichtiger Qualitats- Der ,Campus am Jungfernsee” ist ein GroRprojekt, das derzeit im Auftrag eines Investors am Jung-
faktor bei der Nachfrage. Alle Hauser sind mit Luft-Wasser-Warmepumpen ausgestattet und somit ener- fernsee in Potsdam realisiert wird. Auf einer Gesamtflache von ca. 36 Hektar werden nebst einer Ma-
giesparend, umweltfreundlich und kosteneffizient. rina mit ca. 100 Liegeplatzen, ca. 150 exklusiven Villengrundstiicken, teilweise mit Direktlage am See

und einer Durchschnittsgrée von ca. 1000 m? ebenfalls noch ca.100.000 m? Blroflache entstehen.
Dies findet seinen Niederschlag im groRen Interesse an den Objekten. Die Doppelhaushalften und Rei-
henhauser erfreuen sich grolRer Nachfrage und sind Uiberwiegend bereits reserviert oder verkauft. Fur das Unternehmen SAP wird im Rahmen dieses Projektes auf einer Grundstiicksflache von 6.200
m? bis Anfang 2013 ein Researchcenter fir Software realisiert.
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Aus unserer Bautdatigkeit
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m Familienheim Rhein-Neckar eG

M7, 24 | 68161 Mannheim info@famheim-rhein-neckar.de
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