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Bl \/orwort des Vorstandes

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

blickt man auf das Jahr 2022 zurtick, so wird man von ge-
mischten Geflhlen erfillt. Zum einen war es das Jahr, in
dem nur gut 1500 Kilometer von uns entfern ein grausamer
Angriffskrieg begann, mit nachhaltigen Folgen und Konse-
quenzen fur die europdische Energie-, Wirtschafts- und Ver-
teidigungspolitik. Auch die COVID 19-Pandemie war zumin-

dest bis zum Herbst noch einmal sehr prasent.

Auf der anderen Seite war das Jahr 2022 fir die Familien-
heim Rhein-Neckar wieder ein gutes Jahr, weil wir einiges
in die Wege geleitet haben. So wurde das mit Abstand grol3-
te Bauprojekt der letzten Jahre fir die Familienheim 2022

fertiggestellt. In Mannheim-Franklin haben wir - staatlich

gefordert - 12 moderne Mehrfamilienhauser mit insgesamt

oo

168 Wohnungen errichtet. In Edingen-Neckarhausen konn-  per \/olrstcmd der Familienheim /RhAe/nf/\/eckar
ten wir ein staatlich geférdertes Bauprojekt mit 18 Einheiten ¥ - I Prof. Dr. Thomas Glatte, Gerald Krebs

beenden; in Hirschberg-Leutershausen wurde ein Mehrfamilienhaus mit neun Eigentumswohnungen
fertig gestellt. Und in Hemsbach sind wir bei der Planung eines groléen Bauprojekts ein gutes Stiick

weiter gekommen.

Unsere Bestandswohnungen sind praktisch vollvermietet. Wir haben nur marginalen Leerstand, der
in der Regel notwendigen Sanierungsarbeiten geschuldet ist. Des Weiteren hat sich die Familienheim
Rhein-Neckar der Themen Nachhaltigkeit und energetische Sanierung angenommen und hat begon-

nen, den eigenen Bestand fit fir die Energiewende zu machen.

Neben unserem Kerngeschaft ist es der Familienheim Rhein-Neckar seit jeher ein Anliegen, eine so-
ziale und helfende Rolle fir die Gesellschaft, speziell in unserer Region, einzunehmen. Auch 2022 ha-
ben wir uns bemuht, diesem Anspruch gerecht zu werden. So haben wir zum Beispiel ukrainischen
Fluchtlingen Uber unseren Wohnungsbestand Raumlichkeiten zum Leben anbieten kdnnen. Der
Stadt Hemsbach haben wir eine Liegenschaftim Ort bewusst giinstig vermietet; die Stadt hat in dieser
Liegenschaft eine Fluchtlingsunterkunft errichtet. Darliber hinaus haben wir auch 2022 mit groRReren
und kleineren Spenden soziale und gemeinnutzige Einrichtungen unterstitzt, etwa das Schifferkin-

derheim Mannheim oder das Johann-Peter-Hebel-Heim in Mannheim.




Last but not least — das Jahr 2022 hielt noch zwei weitere nicht alltagliche Begebenheiten bereit. Zum
einen war 2022 unser Jubilaumsjahr - wirwurden 75! Zum anderen gab es in der Unternehmensspitze
Veranderungen - sowohl Vorstand als auch Aufsichtsrat der Familienheim Rhein-Neckar wurden im
Jahr 2022 neu aufgestellt.

Es ist unser Anspruch, auch weiterhin - allen moglichen Widrigkeiten zum Trotz - Wohnraum zu an-
gemessenen und fairen Konditionen zu bauen und zu vermieten. Als Unternehmen und Muttergesell-
schaft der Immobiliengruppe Rhein-Neckar (IGRN) méchten wir weiterhin in der Offentlichkeit pra-
sent sein und durch Innovationen, soziale Projekte und eine zunehmende okologisch-nachhaltige
Ausrichtung Flagge zeigen. Entsprechende unternehmensimmanente Entwicklungen werden wir im

Jahr 2023 und dartiber hinaus angehen und forcieren.

Ein besonderer Dank gilt unseren Mitarbeitern, die einsatzfreudig und loyal einen erheblichen Beitrag
zu dem erfolgreichen Geschaftsjahr 2022 geleistet haben. Unser Dank gilt dariiber hinaus unseren
Mietern, Kunden und Geschaftspartnern, den Kommunen unseres Geschéftsgebiets, sowie allen Mit-

gliederinnen und Mitgliedern der Familienheim Rhein-Neckar fir das entgegengebrachte Vertrauen.
Mannheim, 1. Juni 2023

Der Vorstand der Familienheim Rhein-Neckar eG
Prof. Dr. Thomas Glatte Gerald Krebs




Bilanz




Aktiva
A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermogensgegenstande

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstlcke ohne Bauten
4. Technische Anlagen
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten
8. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermogen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstlicke ohne Bauten

2. Bauvorbereitungskosten

3. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten
4. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit fertigen Bauten

5. Unfertige Leistungen

6. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderung aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Forderungen gegenliber verbundenen Unternehmen
5. Forderungen gegen Unternehmen mit denen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht
6. Sonstige Vermogensgegenstande

Il. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

B Familienheim Rhein-Neckar eG

Bilanz zum 31. Dezember 2022

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
124.823,60 190.863,18
90.603.477,48 66.494.146,71
21.816.307,62 26.187.961,52
1.882.373,02 1.734.965,02
62.475,00 69.615,00
166.293,51 136.046,95
147.681,05 17.563.837,97
12441357 75.378,52
2.915.000,00 1.457.500,00
54.307.053,61 32.531.016,11
1.111.500,00 1.111.500,00
3.902,00 4.152,00

173.265.300,46

10.048.272,03
92.130,48
3.971.882,43
10.597.639,61
6.062.073,57
442.070,29

346.015,36
483.135,44
0,00
10.658.989,72

9.534.073,78

342.241,50

2.807.980,85

1.507.382,01

826.184,68

147.556.982,98

10.048.272,03
241.122,85
5.103.494,59
10.539.907,16
5.025.832,03
195.576,48

188.975,82
557.997,41
213.756,85
13.862.440,90

7.508.493,09

200.099,19

1.539.360,88

0,00

907.524,04

230.985.372,21

203.689.836,30




Passiva

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschéftsanteilen

Rickstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
EUR 0,00 (Vj.: EUR 0,00)

Il. Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
EUR301.792,55 (Vj.: EUR 275.213,77)
Bauerneuerungsricklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
EUR 2.578.000,00 (Vj.: EUR 2.290.000,00)

lll. Bilanzgewinn
Jahresliberschuss
Einstellungen in Ergebnisricklagen

Eigenkapital

B. Riickstellungen

1. Rickstellungen flr Pensionen
2. Steuerrlckstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: EUR 650.169,17 (Vj.: EUR 603.067,85)
davon im Rahmen der soz. Sicherheit: EUR 20.920,85 (Vj.: EUR 15.500,34)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2022
EUR

42.560,00
2.935.040,00
0,00

2.977.600,00

7.591.360,95

6.500.000,00

54.138.000,00

68.229.360,95

3.013.690,95

-2.879.792,55

133.898,40

71.340.859,35

6.066.907,00
288.000,00
801.710,00

7.156.617,00

142.195.901,86
7.379.013,41
170.331,95
1.597.900,52
80.150,96
1.064.597,16

152.487.895,86
0,00

230.985.372,21

31.12.2021
EUR

65.276,96
2.975.520,00
2.400,00

3.043.196,96

7.289.568,40

6.500.000,00

51.560.000,00

65.349.568,40

2.694.009,91

-2.565.213,77

128.796,14

68.521.561,50

6.312.985,00
248.000,00
199.929,06

6.760.914,06

117.800.784,65
7.661.525,99
170.331,95
1.494.267,44
329.728,88
950.721,83

128.407.360,74
0,00

203.689.836,30



Gewinn- und

Verlustrechnung
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1. Umsatzerlose
a
b

C) aus Betreuungstatigkeit
)

) aus der Hausbewirtschaftung
) aus Verkauf von Grundstlicken
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung (Vj.: Erhdhung) des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

3. andere aktivierte Eigenleistungen

4. sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und fiir Unterstiitzung
davon flr Altersversorgung: EUR5.139,19 (Vj.: EUR 3.307,98)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdogens und Sachanlagen

8. sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Operatives Ergebnis

10. Ertrdge aus der Gewinnabfihrung

11. Ertrége aus anderen Finanzanlagen

12. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen:
EUR551.224,21 (Vj.. EUR601.197,32)

13. Abschreibungen auf Finanzanlagen

14. Aufwendungen aus Verlustiibernahme

15. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Abzinsung von Rickstellungen:
EUR 114.270,00 (Vj.. EUR 134.855,78)

16. Steuern vom Einkommen und Ertrag

17.Ergebnis nach Steuern

18. onstige Steuern

19. Jahresiiberschuss

20. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

21.Bilanzgewinn

Bl Familienheim Rhein-Neckar eG

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

2022 2021
EUR EUR
18.838.731,02 16.984.017,40
4.138.431,45 2.046.898,89
21.532,29 22.459,63
2.464.596,91 2.282.873,17
25.463.291,67 21.336.249,09
-490.715,69 709.939,49
173.591,00 289.373,10
2.295.801,05 818.501,36
-9.795.743,01 -9.037.444,36
-2.268.743,47 -1.771.619,33
-316.598,51 -296.637,72
-12.381.084,99 -11.105.701,91
15.060.883,04 12.048.361,13
-3.281.013,79 -3.557.876,78
-519.443,79 -531.972,25
-3.800.457,58 -4.089.849,03
-3.693.395,86 -2.479.581,60
-4.213.534,20 -2.754.230,02
3.353.495,40 2.724.700,48
781.736,51 368.089,24
500.000,00 686.082,95
679.547,52 551.402,53
0,00

-84.623,20

1.899.784,74 -1.498.754,25
-36.128,99 299.697,61
3.378.865,70 3.046.595,36
-365.174,75 -352.585,45
3.013.690,95 2.694.009,91
-2.879.792,55 -2.565.213,77
133.898,40 128.796,14
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Lagebericht
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Bl | agebericht der Familienheim
Rhein-Neckar eG - 2022

A. Grundlagen des Unternehmens
Al. Geschaftsmodell

Die Familienheim Rhein-Neckar eG ist eine Baugenossenschaft mit Sitz in Mannheim. Die Genossen-
schaft wurde am 23.01.1947 gegriindet und ist im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Mannheim
unter der Nummer GnR 33 eingetragen. Zu den Geschaftsfeldern der Genossenschaft zahlen die Ver-
mietung von Wohnungen, Gewerberdumen, Garagen und Stellplatzen sowie der Bau und Verkauf von
Wohnungen und Eigenheimen im Stadtgebiet Mannheim sowie der Metropolregion Rhein-Neckar.

Die Familienheim Rhein-Neckar eG ist die Muttergesellschaft der Immobiliengruppe Rhein-Neckar
(IGRN). Als Zusammenschluss von erfahrenen Unternehmen ist die Immobiliengruppe Rhein-Neckar
ein zuverlassiger Partnerin allen Servicebereichen der Immobilienwirtschaft. Zur Gruppe gehoren so-
wohl Dienstleistungsmarken, die in Ihrem zentralen Servicebereich bereits seit Jahrzehnten Maf3sta-
be setzen, als auch Startups, die mit innovativen Leistungsangeboten neue Marktsegmente ercffnen.
Diese Abdeckung der gesamten immobilienwirtschaftlichen Wertschopfungskette hat die Bereitstel-
lung von verbesserten Services und Dienstleistungen flir unsere Mieter zum Ziel.

Aufgrund der Weiterentwicklung zur Immobiliengruppe Rhein-Neckar hat die Vertreterversammlung
der Genossenschaft auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat am 30.11.2020 einer Verschmelzung
mit der SEG Rhein-Neckar AG zugestimmt. Somit wird die Familienheim Rhein Neckar eG mit der im
100%igem Eigentum der Familienheim Rhein Neckar eG befindlichen Aktiengesellschaft zur Familien-
heim Rhein Neckar AG verschmolzen. Aufgrund des noch laufenden Inhaberkontrollverfahrens konn-

te eine Eintragung am Registergericht bisher noch nicht erfolgen.

A2. Ziele und Strategien

Die Geschaftstatigkeit der Familienheim Rhein-Neckar eG ist gepragt durch eine wirtschaftliche und
nachhaltige Unternehmensfihrung mit dem Ziel einer guten und sozialvertraglichen Wohnungsver-
sorgung breiter Bevolkerungsschichten unter Berticksichtigung betriebswirtschaftlicher Notwendig-
keiten.

Der damit verbundene erforderliche Wohnungsneubau und die nachhaltige Bestandsbewirtschaf-
tung werden sorgfaltig geplant und sinnvoll umgesetzt.

Aufgrund dieser (mitgliederorientierten) sozialpolitischen Verpflichtung ist die Ausrichtung der Fami-
lienheim Rhein-Neckar nicht ausschliefl8lich renditeorientiert, sondern verfolgt u. a. eine kommunal-
politische Zielsetzung und ist der Forderung ihrer Mitglieder verpflichtet.

Unsere Investitionen in den Immobilienbestand waren und sind auf Nachhaltigkeit ausgerichtet — und

werden es umso mehr in der Zukunft sein. Ziele unserer Geschaftstatigkeit sind neben der notwen-
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digen Wirtschaftlichkeit eine umweltschonende Bauweise, energetische Effizienz und die Forderung
des sozialen Miteinanders. Innerbetrieblich bieten wir ein modernes und flexibles Arbeitsmodell mit
hoher Arbeitsplatzsicherheit.

B. Wirtschaftsbericht

B1. Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen
Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2022 von der andauernden, wenn auch
im Jahresverlauf nachlassenden Corona-Pandemie gepragt; vor allem aber war sie gepragt durch den
Angriff Russlands auf die Ukraine Ende Februar und den Folgen dieses Krieges, zu denen splrbare
Energiepreiserhnéhungen zahlten. Die Inflationsrate stieg so hoch wie noch nie seit der deutschen Wie-
dervereinigung. In der Folge all dessen kam die 2021 eingetretene konjunkturelle Erholung Deutsch-
lands 2022 zwar ins Stocken, dennoch konnte sich die deutsche Wirtschaft mit Sicht auf das gesamte
Jahr 2022 trotz dieser nach wie vor schwierigen Bedingungen insgesamt gut behaupten.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahresmittel 2022 um 1,8 % hoher als 2021. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der
Corona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hoher. Die deutsche Wirtschaft hat sich damit
weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wie-
der Ubertroffen.

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit hohen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt
es keine Anzeichen fir eine schnelle Losung. Die Bemihungen, die wirtschaftlichen Beziehungen
zwischen der Europaischen Union (EU) und der Russischen Foderation zu trennen, dauern an. Dies
belastet sowohl die russische Wirtschaft als auch die aller EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unter-
brechung der Erdgaslieferungen aus Russland werden die Erdgaspreise vermutlich weiter in die Hohe
treiben, aber zumindest auf einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationdaren Tendenzen noch langer anhalten. Zwar wird fr
die kommenden beiden Jahre eine Abkihlung der Inflation prognostiziert, doch konnten weite-
re Schocks bei den Energie- und Lebensmittelpreisen die Gesamtinflation langer hochhalten. Dies
konnte sich auch auf die Kerninflation auswirken und somit eine restriktivere geldpolitische Reaktion
rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfiigbaren Realeinkommen der privaten Haushalte sinken lassen
und damit die Konsumkonjunktur abkuhlen. Erst gegen Jahresende 2023 durften die Einkommen
wieder starker zulegen als die Preise. Hohe Tarifabschlisse durften dann sowohl die Kaufkraft als auch
die Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach Waren und Dienstleistungen, die in den Jah-
ren 2023/2024 auch durch die breit angelegten staatlichen EntlastungsmaRnahmen gestitzt werden,
durften dann wieder auf einen Wachstumskurs zurtickkehren.

Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoinlandspro-

duktes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer Spannweite von -0,8 % bis 0,3 %. Insgesamt
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erwarten aber nahezu alle Institute im laufenden Jahr eine leichte Rezession. Die deutsche Wirtschaft
durfte im Jahresmittel um 0,3 % schrumpfen.

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unterschied-
lich: Einige Dienstleistungsbereiche profitierten nach dem Wegfall nahezu aller Corona-Schutzmal3-
nahmen von Nachholeffekten. Besonders stark zulegen konnten die Sonstigen Dienstleister, zu denen
auch die Kreativ- und Unterhaltungsbranche zahlt (+6,3 %). Auch die Wirtschaftsbereiche Verkehr und
Gastgewerbe profitierten von der Aufhebung der Schutzmalénahmen. Diese beiden Bereiche sorgten
fir ein kraftiges Plus im zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe
(+4,0 %).

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deutlich ein, nachdem bereits im Vorjahr durch die stei-
genden Baukosten und Materialengpasse die Bruttowertschopfung im Bau leicht zurlickgegangen
war. Material- und Fachkraftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbe-
dingungen flhrten zu einer spirbaren Investitionszuriickhaltung und Stornierungen. Die Bruttowert-
schopfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel um 2,3 % zurlick. Das produzierende Gewerbe
ohne den Bausektor konnte gegenliber dem Vorjahr nicht zulegen (0,0%) und verfehlte damit das
Corona-Vorkrisenniveau deutlich um 3 %.

Die Grundstuicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte ahnlich wie im Vorjahr um 1 % zulegen. Lediglich im ersten Coronajahr
2020 war sie leicht um 0,5 % gesunken. Flir gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur geringen Schwankungen unterwor-
fen. Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister
fir die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft 2022 eine
Bruttowertschopfung von 349 Milliarden EUR. Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabili-
tatsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwachse in den
vergangenen zwei Jahren hat die Wirtschaftsleistung Ende 2022 in einigen Wirtschaftsbereichen das
Vorkrisenniveau noch nicht erreicht. So liegt das Verarbeitende Gewerbe insgesamt noch mehr als
3 % unter dem Vorkrisenniveau von 2019. Auch der Handel, das Gastgewerbe, der Verkehr sowie die
sonstigen Dienstleistungen konnten noch nicht wieder an das Vorkrisenniveau anknipfen. Die Bau-
wirtschaft, die relativ gut durch die Coronakrise gekommen war, rutschte dagegen erst mit dem Jahr
2022 unter den Vorkrisenstand.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit teilweise deutlichen Zuwachsen sowohl
im Wohnungs- wie auch im Gewerbehochbau spirbar ein. Allein der Tiefbau konnte 2022 noch etwas
zulegen. Zunehmende Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben im Zuge an-
dauernd hoher Baupreise sowie steigende Bauzinsen verstarkten den negativen Trend der Bauinves-
titionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen die Bauinvestitionen um 1,6 % zurlck.
Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres
2022 hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Veran-

derung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreicht im Oktober 2022 mit 10,4%
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einen historischen Hochststand im wiedervereinigten Deutschland. Zum Jahresende schwachte sich
die Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich die
Verbraucherpreise in Deutschland um 7,9% erhoht. Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde
vor allem von den deutlichen Preisanstiegen fur Energieprodukte und Nahrungsmittel seit Beginn des
Krieges in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei 3,1% gelegen.

Die Preise fiir den Neubau von Wohnungen in Deutschland sind im November 2022 um 16,9% gegen-
Uberdem Vorjahresmonat angestiegen. Im Jahresmittel lag die Preissteigerung nur leicht niedriger bei
16,4%. Dies ist der hochste Anstieg der Baupreise seit Beginn der Zeitreihe 1950. War 2021 zunachst
die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war,
ausschlaggebend fur den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der
Ukraine weitere Lieferengpdsse und eine enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Die Preise fur
Baumaterialien stiegen im ersten Halbjahr 2022 durchweg in bisher nicht bekanntem Ausmal. Seit
Juli konnte bei einigen Materialien allerdings eine leichte Preisberuhigung beobachtet werden. Dies
konnte die Steigerung der Vormonate aber nicht vollstandig ausgleichen. Das Preisniveau liegt bei
den meisten Baumaterialien noch deutlich Uber dem Vorjahresniveau und insbesondere tber dem
Niveau zu Jahresbeginn 2021.

B2. Geschaftsverlauf

Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes

Zum Jahresende sind 2.424 Wohnungen und 26 Gewerbeeinheiten im eigenen Bestand der Genos-
senschaft. Im Geschaftsjahr 2022 wurde der Bau fiir den eigenen Wohnungsbestand weiter vorange-
trieben. Das GrofRprojekt der Familienheim in Mannheim-Franklin im Bereich der Abraham-Lincoln-
Allee/Franklin-D.-Roosevelt-StralRe wurde im Sommer 2022 finalisiert und abgeschlossen. In gut zwei
Jahren entstanden in Franklin zwolf Mehrfamilienhauser mit insgesamt 168 Wohnungen, die alle in
den Vermietungsbestand der Familienheim Rhein-Neckar aufgenommen wurden. Auch in Edingen-
Neckarhausen hat sich die Familienheim ihrer Kernaufgabe — dem Bau preisglinstiger Wohnungen -
gewidmet und konnte ein staatlich geférdertes Bauprojekt mit 18 Einheiten fertigstellen, die ebenfalls
in unseren Vermietungsbestand aufgenommen wurden.

Weitere Projekte befinden sich in der Planung, z. B. in der Sportplatzstralde in Laudenbach. Abseits
von reinen Baumalénahmen wurden gezielte Instandhaltungs- und Modernisierungsmalfinahmen
durchgeflihrt, z. B. in Bestandsgebauden in der Stettiner Stralse in Weinheim. Insgesamt wurden die
notwendigen Sollmieten erzielt und die nachhaltige Vermietbarkeit der Bestandsobjekte gewahrleis-

tet. Die solide Mieterstruktur bewirkt, dass es nurin geringem Umfang zu Mietausfallen gekommen ist.
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Verkaufstatigkeit

Im Bautrdgergeschaft war die Familienheim auch 2022 trotz schwieriger allgemeiner wirtschaftlicher
Lage und trotz der Auswirkungen der Corona-Pandemie im Geschaft. So wurde die Bautragermalé-
nahme von neun Eigentumswohnungen in Hirschberg-Leutershausen fertiggestellt.

In den Schlossbergterrassen in Weinheim wurden 2022 sechs Gewerbeeinheiten des Gesundheits-

parks inkl. sechs Tiefgaragenstellplatzen zu € 4,6 Mio. aus dem Anlagevermogen verkauft.

Baulandflachen

Nachdem im Jahr 2021 in den Gemeinden Hemsbach, Laudenbach und Edingen-Neckarhausen nen-
nenswerte Flachen erworben wurden, gab es 2022 in dieser Hinsicht keine Transaktionen. Die Fami-
lienheim verfligt insgesamt Uber erhebliche Bauflachen. Diese zu entwickeln wird Aufgabe der ndchs-

ten Jahre sein.

Laufende Projektentwicklungen (“Anlagen im Bau”)

In der FichtenstralRe in Schriesheim-Altenbach wurde der 2021 begonnen Bau von vier Doppelhaushalf-
ten im Berichtsjahr weiter vorangetrieben. Das Ende der Baumalinahmen ist fir Herbst 2023 anvisiert.
Im zweiten Halbjahr 2022 wurde ein interessantes Projekt in Ladenburg auf den Weg gebracht. Der
Christliche Burgerhospitalfonds, eine offentliche Stiftung der Stadt Ladenburg, hat als Bauherr die
Familienheim Rhein-Neckar mit der Errichtung eines Mehrfamilienhauses zur Integration gefllichte-
ter Menschen beauftragt. Das Besondere an diesem Projekt ist, dass es in Modul-Massivholzbauweise
errichtet wird. Im Frihjahr 2023 wurde der Bau in Ladenburg gestartet, wobei die reine Bauzeit mit
knapp vier Monaten ausgesprochen kurz sein wird.

Die Familienheim betreibt seit Mitte 2016 aktiv die Entwicklung eines Areals im Gllcksteinquartier,
Mannheim. Die urspringlich als neue IGRN-Unternehmenszentrale geplante Entwicklung wurde auf
Grund eines Strategiewechsels der Familienheim im Einvernehmen mit der Stadt Mannheim als Projekt-
entwicklung fir Biro, hochwertiges Wohnen und einem Kindergarten im Jahr 2019 neu konzipiert. Auf
Grund der Corona-Pandemie kam es zu Verzogerungen im Abstimmungsprozess mit der Stadt Mann-
heim. Die Nachfrage von Mietinteressenten war trotz Pandemie ungebrochen hoch. Anpassungen am
planerischen Konzept sind allerdings notig, um die Wirtschaftlichkeit des Projektes zu gewahrleisten.
Diese wurden seitens der Stadt Mannheim wiederholt versagt. Anfang 2022 wurde mit einem grofden
regionalen Bauunternehmen eine Zusammenarbeit im Rahmen eines sogenannten Bauteams etabliert,
um Planungssicherheit fir die mittlerweile dramatischen Baukostensteigerungen zu gewahrleisten und
somit das Baukostenrisiko zu minimieren. Mittlerweile hat die Stadt Mannheim Uberraschend eine Riick-
abwicklung des Kaufvertrages eingeleitet. Nach rechtlicher Priifung sieht der Vorstand die Forderung der
Stadt Mannheim als nicht begriindet an und hat sich in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat der Riickab-
wicklung bisher widersetzt. Derzeit wird an einer gltlichen Einigung mit der Stadt Mannheim gearbeitet,

um der Stadt Mannheim eine Entwicklungsbrache zu ersparen, den Anwohnern des Stadtteils Linden-
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hof einen Kindergarten zu ermdglichen und der Familienheim fir die entstandenen Entwicklungskosten
eine angemessene Vergltung als Marge aus einer Projektentwicklung oder als Entschadigung fir ein

nicht realisiertes Projekt zu erstatten.

Unternehmensbeteiligungen

Das Geschaftsjahr 2022 war fir unsere Beteiligungen duléerst herausfordernd. Erfreulicherweise konnten
unsere Tochterunternehmen dennoch im Berichtsjahr 2022 positive Ergebnisse erzielen. Die Integration
der bestehenden Tochterunternehmen wird dabei weiter fortgesetzt und bei entsprechenden strategi-
schen und geografischen Chancen werden auch weitere Beteiligungen erworben. Aufgrund des starken
Wachstums der BfW-Bank AG war es erforderlich auf Seiten der BfW Bank eine Kapitalerhohung in Form
neuer Aktien zu beschlielsen. Die Familienheim Rhein-Neckar hat sich als Mehrheitsaktionar entschie-
den, die bestehende Beteiligung an der BfW-Bank deutlich aufzustocken, da die Bewertung dieser Mal3-
nahmen nachweislich Chancen auf rentable Ergebnisverbesserungen ergaben.

Fir die weitere Verbesserung der Ertragslage der Beteiligungen werden noch vorhandene Optimie-
rungspotenziale ausgeschopft sowie Cross-Selling-Aktivitdten und die Akquise von neuen Auftragen
konsequent fortgeflihrt. Die positive Entwicklung wurde durch die Konzentration auf ertragreiche
Geschaftsfelder und attraktive regionale Markte, technische und organisatorische MalRnahmen zur
Effizienzverbesserung sowie die Optimierung des Debitorenmanagements unterstiitzt.

Um Synergieeffekte zu heben, werden weiterhin zentrale Funktionen (Buchhaltung, IT, Personal) in der
Familienheim Rhein-Neckar eG gebundelt. Wenn moglich, werden die Kosten direkt an die Konzern-
gesellschaften umgelegt. Wo dies nicht moglich ist, erfolgt jahrlich eine Kostenallokation mit angemes-
senen Verteilungsschlisseln und eine Weiterberechnung der anteiligen Kosten auf die Gesellschaften.

B3. Darstellung der Lage

3.1 Ertragslage

Die Umsatze aus der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes erhohten sich im Wesentlichen auf-
grund der im Jahr 2022 vervollstandigten Bezugsfertigkeit der insgesamt 168 Wohnungen in Mann-
heim-Franklin. AuRerdem gab es mafvoll durchgefiihrte Anpassungen der Miete bei ausgewahlten
Objekten. Insgesamt stiegen die Umsatze aus Bewirtschaftung des eigenen Bestandes gegenliber
dem Vorjahr um T€ 1.855 auf T€ 18.839.

Im Bautragergeschaft konnten im Geschaftsjahr mit einem Umsatz von T€ 4.138 ein Ergebnisbeitrag
von T€ 1.443 erzielt werden.

Die Abrechnung von verschiedenen Leistungen mit den Tochterunternehmen generierte Umsatze
von T€2.465. Den Umsétzen stehen Personal- sowie Sachaufwendungen gegentber.
Eigenleistungen wurden im Geschaftsjahr in Hohe von insgesamt T€ 253 aktiviert. Davon entfallen

T€ 173 auf Bauprojekte des Anlagevermogens und T€ 80 auf Projekte des Umlaufvermogens.
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Die Erhohung der Verwaltungskosten um T€ 1.181 auf T€8.021 schmalerte durch gestiegene Sachkos-
ten das Ergebnis 2022, wobei sich die Personalkosten zum Vorjahr leicht reduzierten.
Aus der Uberlassung von Liquiditat im Bereich der Beteiligungen erzielte die Genossenschaft Zins-

ertrage von T€ 680.

3.2 Finanzlage

Die Wesentlichen von der Genossenschaft eingesetzten Finanzinstrumente sind Forderungen, Ver-
bindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstituten. Die Zahlungsverpflichtungen aus den Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmafinahmen, den Unternehmensbeteiligungen und der Neubautatigkeit
wurden teilweise aus Eigenmitteln finanziert. PlanmaRigen Tilgungen von Darlehen gegenulber Kre-
ditinstituten und anderen Kreditgebern in Hohe von T€ 2.958 stehen Valutierungen von T€ 27.389
gegenuber. Die Valutierungen resultieren insbesondere aus der Finanzierung fur die Neubauprojekte,
Grundstlckskaufe und die Kapitalerhohung der BfW-Bank. Das flihrte per Saldo zu einer Erhohung
der Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten von T€ 24.395.

Der Finanzmittelbestand zum 31.12.2022 betragt T€ 2.808 (Vj.: T€ 1.539). Wirtschaftliche und finanziel-
le Risiken, welche die Finanzlage beeintrachtigen konnen, sind nicht erkennbar.

Im Berichtsjahr waren die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft geordnet, die Zahlungs-
bereitschaft war zu jeder Zeit gegeben. Alle bekannten Risiken wurden bei der Erstellung des Jahres-
abschlusses berticksichtigt.

Die Genossenschaft besitzt die notigen Finanzmittel, um auch im Geschaftsjahr 2023 die notwendigen
Sanierungen und Neubauten im Anlagevermdgen sowie die geplanten Projekte im Umlaufvermogen
durchzuflihren. Es besteht ein Kreditrahmenvertrag in Hohe von € 18,7 Mio., der per 31.12.2022 mit

€ 18,3 Mio. in Anspruch genommen ist.

3.3. Vermogenslage

Die Vermogenslage ist durch das Anlagevermogen gepragt, das sich durch Investitionen in Mietob-
jekte (vermindert um Anlagenabgange) von T€ 7.526 bei Abschreibungen von T€ 3.693, davon T€ 700
aulerplanmaldig, sowie eine Kapitalerhohung bei der BfW-Bank mit T€ 21.775 im Geschaftsjahr um
T€25.708 erhohte.

Im Bereich der Bautatigkeit des Umlaufvermdogens sind Fremdkosten von T€ 2.416 zugegangen. Dem
stehen Abgange aus Verkaufen mit T€ 2.877 sowie Abschreibungen von T€ 910 gegentiber.

Durch das erzielte Jahresergebnis hat sich das Eigenkapital im Vergleich zum Vorjahr um T€ 2.819 er-
hoht. Aufgrund der hohen Bautétigkeit fiir den Eigenbestand, der Erhéhung der Finanzanlagen und
der damit verbundenen Darlehensaufnahmen hat sich die Bilanzsumme um T€ 27.296 erhoht. Somit
verminderte sich die Eigenkapitalquote trotz Erhohung des Eigenkapitals auf 30,9 %.

Die Vermogenslage sichert weiterhin eine stabile Geschaftsentwicklung der Genossenschaft.
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B4. Finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren
Der Begriff ,Finanzielle Leistungsindikatoren® beschreibt die messbaren finanziellen Ergebnisse des

Unternehmens. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren werden nicht erhoben.

Kennzahlen zur Vermogens- | Berechnung 2022 2021 2020 2019
struktur und Rentabilitat

Jahrestberschuss | 2,1% 2,1% 2,7% 2,7%
Gesamtkapitalrentabilitat + Zinsaufwand

Bilanzsumme

: . . Jahrestberschuss | 4,2% 3,9% 4,7% 3,9%
Figenkapitalrentabilitat . .

Eigenkapital

Eigenkapital 30,9% 33,6% 40,2% 40,9%

Eigenkapi t
igenkapitalquote Bilanzsumme

Anlagevermdgen 75,0% 12,4% 74,0% 74,9%
Bilanzsumme

Anlagenintensitat

Sachanlagen 51,0% 55,8% 56,3% 55,7%

Sachanlagenintensitat .
Bilanzsumme

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
C1. Prognosebericht

Die positiven wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der Metropolregion Rhein-Neckar hielten auch
im Jahr 2022 an, was sich auch in der anhaltend hohen allgemeinen Nachfrage nach unseren Miet-
wohnungen abzeichnet. Die wirtschaftliche Lage der Familienheim Rhein-Neckar eG war im vergange-
nen Geschaftsjahr anhaltend gut.

Der Vorstand geht auch fir das Jahr 2023 von einer anhaltend gleichbleibenden positiven Entwick-
lung aus, wobei weitergehende Folgewirkungen der wirtschaftlichen Entwicklung, insbesondere in
Zusammenhang mit dem Krieg in der Ukraine sowie der in den letzten Monaten auféergewohnlich
hohen Inflation zu diesem Zeitpunkt noch nicht vollstandig abgeschatzt werden konnen.

Die Mieterlose werden sich in 2023 durch die in 2022 durchgeflihrten Mietanpassungen sowie den zu
erwartenden Modernisierungsumlagen weiter erhéhen. Fur das Jahr 2023 rechnen wir mit Mieterlo-
sen aus der Hausbewirtschaftung von € 13,8 Mio. Die geplanten Investitionen fir Instandhaltung und
Modernisierung werden sich mit rd. € 4,3 Mio. auf dem Niveau des Vorjahres bewegen.

Im Bautragergeschaft sind Projekte in Ladenburg, Laudenbach und Hemsbach in Planung, wobei die
Planungin Bezug auf das Projekt Seeweg in Hemsbach schon relativ fortgeschritten ist. Das Projekt im

Ladenburger Alemannenweg ist bereits in der Durchfiihrungsphase und wird zum Zeitpunkt der Ver-
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treterversammlung weitestgehend abgeschlossen sein. Auf Grund des gesamtwirtschaftlichen Umfel-
des (stark gestiegene Baukosten, stark gestiegene Finanzierungskosten, Unklarheiten bei Fordermog-
lichkeiten) werden die Bautrageraktivitaten “abwartend® betrieben. Wir erwarten im Jahr 2023 durch
die laufenden und geplanten Projekte daher einen deutlich niedrigeren Umsatz. Der fur das Jahr 2023
geplante Umsatz aus dem Bautragerbereich liegt bei ca. € 1,4 Mio.

Die in den letzten Jahren erworbenen Unternehmen entwickeln sich im Rahmen des schwierigen
Marktumfeldes sehr gut, mogliche Synergien wurden identifiziert und entsprechende MalRnahmen
werden konsequent umgesetzt. Die Beteiligungen werden zukinftig weiterhin einen positiven Bei-
trag zum Erfolg der Gruppe beitragen.

Das Ergebnis des Geschaftsjahres 2023 ohne Sonderfaktoren wird sich somit voraussichtlich in einer
Bandbreite von € 1,0 Mio. bis 2,0 Mio. bewegen und liegt aufgrund der volkswirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen tendenziell unter dem Niveau der Vorjahre. Auf Basis der Unternehmensplanung und
der dargestellten Entwicklung der allgemeinen Wirtschaftslage erwarten wir fir die kommenden Ge-

schaftsjahre 2024 ff. wieder einen positiveren Geschaftsverlauf.

C2.Chancen- / Risikobericht

Die Nachfrage nach Eigenimmobilien durfte sich auf Grund der aktuell hohen Zinssituation im Ver-
bund mit hoher Inflation im Jahr 2023 im Vergleich zu den Vorjahren schwacher zeigen. Grundsatzlich
betreibt die Familienheim Rhein-Neckar die Entwicklung ihres Bautragergeschaftes unter Bericksich-
tigung der Nachfrage. Risiken aus der Preisentwicklung des Bau- und Baunebenhandwerks halten wir
unter Berlcksichtigung unserer stabilen Einnahmesituation fir herausfordernd aber beherrschbar.
Bestandsgeféhrdende Risiken sind derzeit nicht erkennbar.

In Bezug auf das Vermietungsgeschaft lasst sich erkennen, dass sich der Trend der letzten Jahre, dass
die Nachfrage nach Mietwohnungen weiterhin hoher ist als das Angebot, fortsetzen wird. Investitio-
nen in die Modernisierung und die Instandhaltung des Wohnungsportfolios sind - insbesondere auch
unter den 6kologischen Hintergriinden - Voraussetzung fir eine dauerhafte Vermietbarkeit des Be-
standes zu marktkonformen Mietpreisen. Dieses Ziel wird weiterhin nachhaltig verfolgt. Investitionen
in den Bestand sind geplant und aufgrund unserer guten Vermogens-, Finanz- und Ertragslage durch-
fihrbar. Finanzierungen erfolgen mit Eigen- und Fremdmitteln, sofern verflgbar auch unter Ausnut-
zung der zinsverbilligten Darlehen der KfW Bankengruppe. Die Moglichkeiten zur Modernisierungs-
umlage werden genutzt werden. Dies wird weiter zur dauerhaften Erhéhung von Erlésen fuhren.
Unsere Genossenschaft verfligt Uber ein gutes Rating seiner finanzierenden Kreditinstitute und hat
auch seitens der Deutschen Bundesbank den Status ,bundesbankfahig®. Damit sind weiter Finan-
zierungsmoglichkeiten gegeben, um die geplanten Projekte durchfiihren zu konnen. Aufgrund des
gestaffelten Darlehensauslaufs (Bestand) kdnnen Risiken vermindert werden. Die Zinsbindungsdauer

des vorhandenen Darlehensvolumens tragt zu einem geringen Zinsanderungsrisiko bei.
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Die Genossenschaft Gbernimmt aufgrund der guten Finanzierungskonditionen ebenfalls die Ausstat-
tung der Tochterunternehmen mit Liquiditat. Im Rahmen des Beteiligungscontrollings werden Zah-
lungsrisiken und laufende Ergebnisse innerhalb der Gruppe laufend Uberwacht, um einen geregelten
Zahlungsverkehr zu gewahrleisten. Bewertungsrisiken und Zahlungsausfalle konnen bei negativer
Entwicklung der Beteiligungen entstehen, sind derzeit aufgrund der Uberwiegend positiven Ergeb-
nisse aber unwahrscheinlich.

Die Familienheim Rhein-Neckar ist den Anforderungen der Zukunft auch auf organisatorischer Ebene
gewachsen. Dazu tragen insbesondere die Mitarbeiter bei. Unser Unternehmen erfreut sich der Treue
vieler langjahriger Kolleginnen und Kollegen; aber es wurden in den letzten Monaten des Jahres 2022
und den ersten Monaten des Jahres 2023 auch erfreulich viele Neueinstellungen vorgenommen. Das
mochten wir im weiteren Verlauf des Geschaftsjahrs 2023 beibehalten.

Eventuelle Risiken konnen grundsatzlich branchenbezogener Art sein. Dazu zahlen moglicher Leer-
stand, mangelnde Zahlungsfahigkeit der Mieter/Kaufer, Abweichung von geplanten und realisierten
Terminen im Bau allgemein oder auch Baupreissteigerungen. Bei der Finanzierung bestehen Risi-
ken durch Zinserhohungen. Weder zum Abschlussstichtag noch im darauffolgenden Zeitraum der
Berichterstellung lagen bestandsgefédhrdende Sachverhalte vor. Ebenso wenig gab es Hinweise auf
Zahlungsschwierigkeiten. Risiken als mogliche negative Entwicklungen in der Zukunft werden vom
Vorstand in den kommenden Geschaftsjahren nicht erwartet.

Um jederzeit bestmoglich auf Auswirkungen moglicher Risiken vorbereitet zu sein, werden die identi-
fizierten Risiken laufend Uberwacht. Das ermdglicht eine ordnungsgemalie Geschaftsabwicklung und
eine frihzeitige Erkennung von Risiken. Die Methoden und Systeme ermdglichen eine sachgerechte
Strategieentwicklung sowie die Uberwachung und Steuerung insbesondere der Marktpreis-, Adres-
senausfall- und Liquiditatsrisiken im Rahmen des Gesamtrisikomanagements der Genossenschaft.
Die COVID-19-Pandemie, die 2020 und 2021 in Deutschland zu teilweise massiven sozialen und wirt-
schaftlichen Einschnitten geflihrt hat, hat im Laufe des Jahres 2022 zwar noch zu hohen Erkrankun-
gen gefihrt. Es gab aber keine staatlich verordneten Lockdowns mehr. Die Infektionszahlen gingen
ab dem vierten Quartal 2022 deutlich zurlck, folgerichtig wurden in den ersten Monaten 2023 alle
Corona-Restriktionen weitestgehend aufgehoben. Flir das Geschaftsjahr 2023 spielt Corona praktisch
keine Rolle mehr, momentan ist nicht mit Riickschlagen und weiteren Unsicherheiten zu rechnen.
Eine nicht zu unterschatzende Krise ist der Angriffskrieg Russlands in der Ukraine, der nunmehr seit
rund 16 Monaten andauert. Zwar konnte der insbesondere zu Beginn des Krieges aufgrund der ver-
hangten Sanktionen gegen Russland beflrchtete massive Energie- und Warmemangel in Europa
durch diverse politische MalRnahmen vermieden werden, allerdings zum Preis von entsprechend ge-
stiegenen Kosten, die Unternehmen wie Privatpersonen gleichermalien treffen. Es gab 2022 als direk-
te Kriegsfolge splrbare Einschrankungen beim Bezug von Rohstoffen sowie Materialien alle Art (auch
Bau- und Werkstoffe) und entsprechende Teuerungen.
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Bisher hat der Ukraine-Krieg keine unmittelbaren negativen Auswirkungen auf die Geschaftsfelder der
Familienheim Rhein-Neckar gehabt. Sollte es zu keiner Eskalation des Krieges Uiber das Territorium
der Ukraine hinaus kommen, wird es mutmalilich dabei bleiben. Mittelbare Schwierigkeiten sind fur
die Familienheim allerdings zu erwarten. Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der Durch-
fihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumalénahmen verbunden mit dem Risiko
von Kostensteigerungen und der Verzogerung von geplanten Einnahmen.

Fur das Geschaftsjahr 2023 erwarten wir trotz der genannten Risiken eine weiterhin positive Entwick-
lung der Geschaftsfelder. Dementsprechend kann aufgrund der vorliegenden Ertragssituation sowie
der gegenwartigen und zukinftigen Einnahmesituation der Genossenschaft, auch eine ausreichend

abgesicherte Gesamtsituation attestiert werden.

Mannheim, 1. Juni 2023

Der Vorstand der Familienheim Rhein-Neckar eG
Prof. Dr. Thomas Glatte Gerald Krebs
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Bericht des Aufsichtsrats
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Bl Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Aufsichtsrat hat im Jahr 2022 die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben wahrge-
nommen. Der Vorstand hat ihn regelmalig und umfassend tber die Entwicklung der Lage der Genos-
senschaft sowie Uber die Geschaftsvorgange von besonderer Bedeutung, schriftlich bzw. mindlich
informiert. Der Aufsichtsrat hat die erforderlichen Beschlisse gefasst, den Vorstand bei der Erfillung
seiner Aufgaben unterstiitzt und sich Uber die wesentlichen Risiken der zukinftigen Entwicklung
unter Berlcksichtigung des KonTraG, unterrichtet. Aufsichtsrat und Vorstand traten im Berichtszeit-
raum zu zehn ordentlichen Sitzungen zusammen. Schwerpunkte der Beratungen und Beschlussfas-
sungen waren die Feststellung des Jahresabschlusses, des Wirtschaftsplanes sowie die Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Neubaumafnahmen. Dartiber hinaus wurden zahlreiche Sachthemen
beraten. Zustimmungsbedurftige Geschaftsvorfalle wurden mit dem Vorstand erértert und durch den
Aufsichtsrat geprift bzw. genehmigt. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat ferner iber die Be-
standsentwicklung und die Vermietungssituation. Zusatzlich hat sich der Vorsitzende des Aufsichts-
rates immer zeitnah, auch auféerhalb der gemeinsamen Sitzungen, regelmaléig durch Berichte des

Vorstandes, Uber die Geschaftsentwicklung und aktuelle Themen, umfassend unterrichten lassen.

Der vorliegende Jahresabschluss der Baugenossenschaft Familienheim Rhein-Neckar eG zum
31. Dezember 2022 sowie die wirtschaftlichen Verhaltnisse wurden durch den Aufsichtsrat geprift.
Die Prifung hat keinen Anlass zu Beanstandungen gegeben. Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresab-
schluss und dem Lagebericht 2022 zu. Ferner empfiehlt der Aufsichtsrat der Vertreterversammlung,
den Jahresabschluss zu genehmigen und den Bilanzgewinn nach Vorschlag des Vorstands entspre-

chend zu verwenden.

Die Aufsichtsratsmitglieder mochten sich bei den beiden Vorstandsmitgliedern Herrn Prof. Dr. Tho-
mas Glatte und Herrn Gerald Krebs bedanken. Der Aufsichtsrat bedankt sich dartber hinaus bei allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir ihr besonderes Engagement im zuriickliegenden Geschéftsjahr
2022. Nur dadurch sind die Ziele unserer Unternehmensgruppe sowie die Zufriedenheit unserer Mit-

glieder erreichbar.

Das abgelaufene Geschaftsjahr 2022 war ein ganz besonderes, war es doch gleichzeitig das Jahr unse-
res 75jahrigen Jubilaums. Am 23. Januar 1947 wurde in Hockenheim die ,Neue Heimat Gemeinnut-
zige Baugenossenschaft eGmbH flr den Kreis Mannheim mit dem Sitz in Hockenheim® gegriindet.

Aus dieser kleinen Genossenschaft ging nach einigen Umfirmierungen ,unsere® Familienheim Rhein-
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Neckar eG hervor. Die Geschichte der Familienheim Rhein-Neckar, die ihren Firmensitz schon 1948

nach Mannheim verlegte, ist eine Erfolgsgeschichte, auf die wir alle stolz sein dirfen.

Mannheim, Juni 2022
Gerhard A. Burkhardt

Aufsichtsratsvorsitzender

[
i
s

Der Aufsichtsrat der Familienheim Rhein-Neckar

Von links nach rechts:

Stefan Dallinger (1. Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender), Bernhard Wiirzburger (Aufsichtsratsmitglied),
Gerhard A. Burkhardt (Aufsichtsratsvorsitzender), Gert Lottermann (Aufsichtsratsmitglied),

Dr. Eva Lohse (2. Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende), Holger Lulay (Aufsichtsratsmitglied)

26



Kurzubersicht uber
wichtige Bauprojekte




M Kurzuberblick Uber wichtige
Bauprojekte

Mannheim-Franklin:
168 Wohnungen in der Abraham-Lincoln-Allee /
Franklin-D.-Roosevelt-Stralde

In Mannheim-Franklin entsteht seit einigen Jahren auf 1,4 Millionen Quadratmeter ein vollkommen
neues Stadtquartier fiir perspektivisch bis zu 10.000 Bewohnern. Die Familienheim Rhein-Neckar hat
bereits einen wesentlichen Teil zu diesen Stadtteil beigetragen — zwischen 2020 und 2022 wurde an
der Ecke Abraham-Lincoln-Allee / Franklin-D.-Roosevelt-StralRe auf zwei Baufeldern jeweils sechs
moderne Wohnhduser mit insgesamt 168 Wohnungen errichtet. Diese Wohnungen wurden in den
Bestand der Familienheim Rhein-Neckar aufgenommen. Der Vermietungsprozess lief glanzend, die

Nachfrage nach den Wohnungen war immens.

Die Merkmale der Hauser und Wohnungen im Uberblick:

-+ 168 Wohnungen, davon 48 barrierefrei

- Die Wohnungen verfligen Uber 3 bis 4 Zimmer zu je ca. 75 m? bis 90 m?
. Zwei Tiefgaragen

« Alle Wohneinheiten verfigen tber Balkon oder Terrasse

+ Aufzugin jedem Haus

- Eigene Spiel- und Grinflachen

Zeitplan des Bauprojekts:

- Beginn der Baumalénahmen: Der Start erfolgte mit Aushebung der Baugruben im Frihsommer
2020.

- Beendigung der Baumalinahmen: Die sechs Hauser des stidlichen Baufelds C3.1 wurden bereits im
Herbst 2021 fertiggestellt und vermietet. Das nordliche Baufeld C3.2 wurde bis Juli 2022 fertig be-

baut und das Projekt insgesamt abgeschlossen.

Energetische Besonderheiten:
« Fernwarmeversorgung (MVV Klimaneutralitat voraussichtlich bis 2040)
+ Klimaschonende (E-)Mobilitat mit FRANKLIN Mobil

Emissionsfreier OPNV im Quartier durch einen batteriegetriebenen E-Bus
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Bild 1: Impression Abraham-Lincoln-Allee / Franklin-D.-Roosevelt-Stralse, Mannheim-Franklin

Bild 2: Impression Abraham-Lincoln-Allee / Franklin-D.-Roosevelt-Stralse, Mannheim-Franklin
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Ladenburg, Alemannenweg la:
Mehrfamilienhaus zur Integration gefliichteter Menschen
in Holzmodul-Bauweise

Im Sommer 2022 begann die Planung flr ein Projekt im Alemannenweg in Ladenburg, das fir die
Familienheim Rhein-Neckar in vielerlei Hinsicht Neuland bedeutet. Denn dieses Bauvorhaben - ein
Mehrfamilienhaus fir rund 20 Menschen, denen bessere Bleibeperspektiven eroffnet werden sollen
- ist das erste Projekt des Unternehmens Uberhaupt in Modul-Massivholzbauweise. Der Vorteil dieser
Bauweise liegt insbesondere in der kurzen Fertigungszeit und der vergleichsweise umweltschonen-
den Werkstoffe. Der Vorfertigungsgrad der einzelnen Module liegt bei Giber 90%. Im Dezember 2022
wurde der Bauantrag im Kenntnisgabeverfahren gestellt, um innerhalb von vier Wochen eine Geneh-
migung zu erreichen. Seit Ende Marz 2023 ist das Gebdude in Bau. Zunachst wurden Beton-Boden-
platten gegossen, im Mai 2023 folgten dann die Holzmodule, die allesamt sukzessive vom Hersteller
per Schwerlast-LKW aus dem Allgau nach Ladenburg transportiert und vor Ort mit einem Mobilkran
an Ort und Stelle versetzt wurden. Insgesamt ist die Bauphase sehr kurz — schon Ende Juni/Anfang

Juli 2023 ist die Fertigstellung anvisiert.

Die Merkmale des Hauses im Uberblick:

« 8 Wohnungen, davon eine Einheit einer 1-Zimmer-Wohnung, drei Einheiten einer 2-Zimmer-Woh-
nung sowie vier Einheiten einer 3-Zimmer-Wohnung.

- Zwei Stockwerke, jedoch kein Keller (dafir werden zwei kleinere Nebengebaude flir Abstellmog-

lichkeiten errichtet).

Zeitplan des Bauprojekts:

- Beginn der Planung: August 2022

- Beginn der Baumalénahmen: Méarz 2023

« Aktueller Stand (Juni 2023): Das Haus wird bis Anfang Juli fertiggestellt, inklusive AuRenanlagen.
Der Einzug der Bewohner kdnnte zum August erfolgen.

Energetische Besonderheiten:
+ Beheizung mittels einer Luft-Wasser-Warmepumpe
+ Montage einer PV-Anlage auf dem Flachdach

« Insgesamt wird der energetische Standard eines KfW-Effizienzhauses 40 erfillt
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Bild 2: Impression Alemannenweg, Ladenburg
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Hirschberg-Leutershausen: Friedrichstralde 17

Die Familienheim Rhein-Neckar hat in der Friedrichstralée 17 in Hirschberg, Ortsteil Leutershausen,
ein Mehrfamilienhaus mit neun Eigentumswohnungen erbaut. Die Wohnungen sind zwischen 83 und
147 Quadratmetern grofd und jede Wohnung verfligt jeweils Giber einen Kellerraum und einen PKW-
Stellplatz.

Die Erdgeschosswohnungen verfligen jeweils Uber Terrassen, die anderen Wohneinheiten haben Bal-
kone. Bei der Planung der Wohnungen wurde darauf geachtet, dass sie mit vielen verglasten Flachen,
z. B. bodentiefe Fenster, ausgestattet sind. Die Einheiten werden schlisselfertig, d.h. inklusive Fliesen
sowie abgeschlossenen Maler- und Bodenbelagsarbeiten, Ubergeben.

Der Bau wurde im Sommer 2022 abgeschlossen.

Die Merkmale des Hauses und der Wohnungen im Uberblick:

« Neun Parteien

- Die Wohnungen verfiigen Uber je drei oder vier Zimmer

« Die Wohnflache umfasst zwischen 83 m2 und 147 m2

- Jeder Wohnung ist ein eigener Parkplatz zugeordnet

- Die Erdgeschosswohnungen haben jeweils Terrassen, die anderen Wohneinheiten verfliigen jeweils
uber Balkone

- Die Wohnungen verfligen Uiber viele verglaste Flachen, teilweise bodentiefe Fenster

- Das Haus hat einen Aufzug

Zeitplan des Bauprojekts:

« Beginn der Baumalénahmen: Spatwinter 2019 zunachst mit Abbrucharbeiten, ab Sommer 2020 er-
folgte der Rohbau.

+ Beendigung der Baumalinahmen: Das Haus wurde im Sommer 2022 final fertig gestellt, inklusive

der Auenanlagen.

Energetische Besonderheiten:
« Luft-Warme-Pumpe
+ Fulbodenheizung

- Digitale Steuerung der Trinkwasseranlage zur Sicherung der optimalen Wassertemperatur
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Bild 2: Impression FriedrichstralSe, Hirschberg-Leutershausen




Edingen-Neckarhausen: JahnstralRe 20

In der Jahnstrale in Edingen-Neckarhausen baute die Familienheim Rhein-Neckar auf einem Erb-
baugrundstiick der Gemeinde von Anfang 2020 bis Anfang 2022 ein offentlich gefordertes Mehrfami-
lienhaus. Die insgesamt 18 Wohnungen verfligen Uiber zwei bis vier Zimmer mit einer Flache von 50
bis 90 Quadratmetern. Diese Wohnungen, fir deren Bezug Wohnberechtigungsscheine notwendig
sind, sind fur verschiedene Haushaltsgroféen geplant. Pro Wohnung ist ein PKW-Stellplatz eingeplant,
auflerdem gibt es im AuRenbereich des Hauses einen Garten und einen Spielplatz.

Das knapp 1.400 Quadratmeter grolde Grundstiick gehort nach wie vor der Gemeinde Edingen-
Neckarhausen, die Familienheim Rhein-Neckar hat es in Erbpacht ibernommen. Das Haus und die
Wohnungen verbleiben im Eigenbestand der Familienheim. Die Fertigstellung des Hauses erfolgte im

ersten Quartal 2022. Seit dem 1. April 2022 sind alle Wohnungen vermietet.

Die Merkmale des Hauses und der Wohnungen im Uberblick:

+ Insgesamt 18 Wohnungen

- Die Wohnungen verfligen Uber zwei bis vier Zimmer

- Die Wohnflache umfasst zwischen 45 m2 (fiir Alleinstehende) und 90 m2 (fir Familien)

- Esgibt eine Tiefgarage mit elf PKW-Stellplatzen; zusatzlich gibt es acht Stellplatze entlang der Strale
« Alle Wohneinheiten verfiigen jeweils Giber eine Terrasse oder einen Balkon

- Das Haus hat einen Aufzug

Zeitplan des Bauprojekts:
« Beginn der Baumalinahmen: Frihjahr 2020
+ Beendigung der Baumalinahmen: Das Haus wurde im Spatwinter 2022 fertig gestellt. Alle Wohnun-

gen sind seit April 2022 vermietet.
Energetische Besonderheiten:

« Luft-Warme-Pumpe

- Ful’bodenheizung
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Bild 1: Modell des Hauses

Bild 2: Impression Jahnstralse, Edingen-Neckarhausen
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Schriesheim-Altenbach: FichtenstralRe

In der FichtenstralRe in Schriesheim-Altenbach baut die Familienheim Rhein-Neckar zwei Doppel-
haushalften mit Flachen zwischen 122 und 133 Quadratmetern. Diese Flachen teilen sich jeweils auf
vier Zimmer. Neben diesen Wohnflachen verfigen die Hauser Uber groléziigige Nutzflachen.

Alle Hauser verfiigen Uber drei Geschosse, zwei PKW-Stellplatze und einen Garten in Hanglage mit
dazugehdriger Terrasse. Die Raume sind mit vielen verglasten Flachen, z. B. bodentiefe Fenster, ausge-
stattet. Die Einheiten werden schlisselfertig, d.h. inklusive Fliesen sowie abgeschlossenen Maler- und
Bodenbelagsarbeiten, Ubergeben.

Der Bau wurde im Herbst 2021 mit dem Aushub der Baugruben begonnen.

Die Merkmale des Hauses und der Wohnungen im Uberblick:
« Insgesamt vier Hauser

- Die Hauser verfligen Uber vier Zimmer

- Die Wohnflache umfasst zwischen 122 m2 und 133 m2

- Esgibt fur jedes Haus zwei PKW-Stellplatze

« Alle Hauser verfligen Uiber Garten und Terrasse

Zeitplan des Bauprojekts:
« Beginn der Baumalinahmen: Herbst 2021
« Aktueller Status (Juni 2023): Voraussichtlich im Spatsommer 2023 wird der Bau der beiden Doppel-

haushalften abgeschlossen sein.
Energetische Besonderheiten:

« Luft-Warme-Pumpe

- FuBbodenheizung
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Bild 1: Impression Fichtenstral3e, Schriesheim-Altenbach

Bild 2: Impression Fichtenstral3e, Schriesheim-Altenbach

37



Bl |[mpressum

Herausgeber:

Familienheim Rhein-Neckar eG
M7, 24

68161 Mannheim

Telefon: 0621 30014-0

E-Mail: info@fh-rn.de

www.fh-rn.de

Redaktion:

Felix Ernst

Grafikdesign:
Ideenfabrik UG (haftungsbeschrankt), Schriesheim

Druck:
CITY-DRUCK-Offsetdruck GmbH, Heidelberg

Bildnachweise:
Bilder und Grafiken © Familienheim Rhein-Neckar
Seiten 29 oben | 29 unten | 31 oben | 31 unten | 33 oben | 33 unten | 35 oben | 35 unten | 37 oben |

37 unten

Bilder © Fotostudio Schwetasch, Mannheim
Seiten 5|26

Titel: © AdobeStock_488887171, uslatar

Seite 4: © AdobeStock_362840111, Gerwin Schadl
Seite 7: © AdobeStock_82498975, Sina Ettmer

Seite 10: © AdobeStock_315351828, Lapping Pictures
Seite 12: © AdobeStock 141598620, aro49

Seite 24: © AdobeStock_298521087, Christoph Mohr
Seite 27: © AdobeStock_168579771, CMP

38






Familienheim Rhein-Neckar eG

‘ E%E%{%gﬁg? M 7,24 | 68161 Mannheim
75 T 0621 30014-0

Qs Cemeinschaft info@fh-rn de | www fh-rn de



