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KENNZAHLEN 2021

Wohnungen (Anzahl)

Gewerbliche Einheiten
und sonstige Objekte (Anzahl)

Parkplatze (Anzahl)

Mitarbeiter (Anzahl) @
Instandhaltung (TEUR)
Investitionen in Sachanlagen (TEUR)
Anlagevermaogen (TEUR)

Mittel- und langfristige Fremdmittel (TEUR)
EBITDA (Mio EUR)

Bilanzsumme (TEUR)
Konzernjahresiiberschuss (TEUR)
Bilanzielle Eigenkapitalquote (%)
Umsatzerlése (TEUR)

2021

53.870

940
36.026
760
121.323
139.716
2.703.528
1.397.497
196
3.072.536
76.573
40,9
514.832

2020

53.563

936
35.603
782
121.780
197.810
2.641.150
1.423.843
193
3.025.989
73.814
39,3
527.918

2019

52.924

943
34.848
795
126.237
223.207
2.513.099
1.323.551
185
2.862.005
68.709

39
506.359

2018

52.286

934
338.672
778
117.426
226.057
2.349.601
1.198.472
227
2.686.259
112.702
40
511.461

2017

51.616

930
33.098
778
118.288
225.218
2.193.534
1.192.088
173
2.556.171
94.294
38
483.519



GRUSSWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

auch im Geschaftsjahr 2021 hat sich die ABG FRANKFURT
HOLDING trotz der Herausforderungen durch die Corona-
Pandemie erfolgreich entwickelt. Die ABG hat im Jahr 2021
mit einem Jahresuberschuss von 76,6 Millionen Euro ein sehr
gutes Ergebnis erwirtschaftet. Unsere zentrale Aufgabe ist nach
wie vor, neuen bezahlbaren Wohnraum flr die wachsende
Bevolkerung in Frankfurt und der Region RheinMain zu realisie-
ren und unseren Immobilienbestand auf einem hohen Niveau
zu erhalten. Durch nachhaltig profitables Wirtschaften kdnnen
wir in den Neubau, die Sanierung und die Modernisierung
unseres Wohnungsbestandes investieren, einen Beitrag zum
Klimaschutz leisten und unsere soziale Verantwortung in
vollem Umfang wahrnehmen.

Wir winschen Ihnen eine anregende Lektdre.

Frank Junker
Vorsitzender der Geschaftsfuhrung der ABG FRANKFURT HOLDING
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Geschaftsbericht

2021

Die ABG FRANKFURT HOLDING hat sich auch im vergangenen
Jahr erfolgreich entwickelt und das Geschéaftsjahr mit einem
Konzernjahresiberschuss von 76,6 Millionen Euro abgeschlos-
sen. Das war nicht selbstverstandlich, denn wie bereits das
Vorjahr war auch das Jahr 2021 entscheidend gepragt von der
Corona-Pandemie. Im ABG-Konzern war davon besonders
das Vermietungsgeschaft in den Blrgerhausern betroffen,
da 6ffentliche Veranstaltungen und Versammlungen nur in
sehr geringem Umfang stattgefunden haben. Auch das Park-
hausgeschéaft war vor allem in den grof3en Parkgaragen der
Parkhaus-Betriebsgesellschaft in der Innenstadt ricklaufig.
In welchem Umfang sich pandemiebedingte Mietstundungen
insbesondere bei gewerblichen Mietverhaltnissen auswirken
werden, ist noch nicht genau absehbar.

Dank dem Engagement der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
wurden die Anliegen der Mieterinnen und Mieter auch unter
erschwerten Bedingungen geldst, Reparatur- und Instandhal-
tungsmaf3inahmen zeitnah ausgefihrt und die Neubauprojekte
planmafig umgesetzt. Die voranschreitende Digitalisierung
der Geschéaftsprozesse im ABG-Konzern erleichtert dabei
das Tagesgeschaft.

Herausforderungen begegnen

Bei den laufenden Bauprojekten stand die ABG im abgelaufenen Geschafts-
jahrvor vielen Herausforderungen wie Logistikproblemen, Materialknapp-
heiten und Verzogerungen im Bauablauf durch Personalausfalle bei den
ausfuhrenden Bauunternehmen. Gemeinsam mit teilweise schon sehr lang-
jahrigen Partnern aus der Bauwirtschaft konnten die meisten Bauprojekte
ohne grof3e Verzogerungen ausgefuhrt werden.



EINLEITUNG

Insgesamt 309 neue Wohnungen wurden im Geschaftsjahr bezugsfertig,
fast die Halfte davon sind Wohnungen, die im Forderweg 1 oder Forderweg 2
gefordert werden. Sie liegen im Stadtteil Nied, im Nordend, in Sachsenhausen
und in der Platensiedlung. In verschiedenen Stadtteilen hat die ABG soziale
Wohnprojekte realisiert, in denen Flichtlinge ein sicheres Zuhause und damit
Voraussetzungen fur eine Integration in die Gesellschaft finden.

Ebenso wenig wie vor zwei Jahren die Corona-Pandemie mit ihren gra-
vierenden Auswirkungen vorauszusehen war, war vorhersehbar, dass Anfang
2022 in Europa Krieg gefuihrt wird. Der Krieg Russlands gegen die Ukraine
ist eine humanitare Katastrophe mit weltweiten Auswirkungen, auch auf die
Volkswirtschaft und insbesondere auf die Energieversorgung in Deutschland.

Die meisten Mieterinnen und Mieter in den 53.870 Wohnungen der ABG
werden die Auswirkungen der stark steigendenden Energiepreise erst Ende
2022 und Anfang 2023 bei den Nebenkostenabrechnungen spuren. Durch
technische MaBnahmen wie die Absenkung der Vorlauftemperatur in den
Zentralheizungen der Mehrfamilienhauser leistet die ABG einen Beitrag fur
einen geringeren Energieverbrauch der Mieterinnen und Mieter. Bereits die
Absenkung der Raumtemperatur um ein Grad Celsius fuhrt zu einem rund
sechs Prozent geringerem Energieverbrauch und damit zu einer erheblichen
Einsparung der Heizkosten.

Verantwortungsvoll wirtschaften

Besonders positiv auf den Energieverbrauch wirkt sich nun aus, dass die
ABG seit Uber 20 Jahren im Neubau konsequent auf die Passivhausbauweise
setzt und jahrlich viele Millionen Euro in die Sanierung und Modernisierung
des Wohnungsbestandes investiert. Bereits Uber 4.600 Wohnungen hat das
Unternehmen in der besonders energieeffizienten Passivhausbauweise
realisiert.

Diesen erfolgreichen und nachhaltigen Weg setzt die ABG fort, indem sie
in den kommenden funfJahren weitere zwei Milliarden Euro in Neubaumaf3-
nahmen sowie in Ma3nahmen zur Instandhaltung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes investiert. In diesem Zeitraum ist die Fertigstellung von
rund 4.300 neuen Wohnungen geplant sowie der Baubeginn fur weitere 2.600
Wohnungen. Noch nicht absehbar ist allerdings derzeit, wie sich steigende
Zinsen, zum Teil extrem steigende Baupreise und die nach wie vor sehr hohen
Grundstuckskosten auswirken werden. Bauen um jeden Preis ist nicht ziel-
fuhrend, denn am Ende mussen bezahlbare Mieten stehen.
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2022 - 2026 Investitions-
volumen (€)

2,0 Mrd.
2021
53.870 36.026
Wohnungen Garagen- und Kfz-Stellplatze
0 -
940 760
Gewerbliche Einheiten Mitarbeiter/-innen
—- plus 17 Azubis

= i



KONZERN IN ZAHLEN

3,1 Mrd. 76,6 Mio.

Bilanzsumme (€) Jahresiiberschuss (€)
[l

A *

515 Mio. 2.704 Mio.

Umsatzerlése (€) Anlagevermégen (€)

B

121,3 Mio. 196 Mio.

Instandhaltung (€) EBITDA (€)

« *

40,9 %

Eigenkapitalquote

A
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Frank Junker, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der ABG FRANKFURT HOLDING
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INTERVIEW

»,Im Ruckblick

zukunftsweisend*

Frank Junker, Vorsitzender der Geschaftsfihrung

der ABG FRANKFURT HOLDING, im Gesprach

Herr Junker, 2021 war das
zweite Corona-Jahr. Kénnen Sie
schon tiberblicken, wie sich die
Pandemie auf die Bilanz der ABG
ausgewirkt hat?

Die Bilanz der ABG sieht trotz Corona gut aus.
Die ABG hat auch im Jahr 2021 mit einem Jah-
restiberschuss von 76,6 Millionen Euro wieder
ein sehr gutes Ergebnis erwirtschaftet. Gleich-
wohl hat der ABG-Konzern unter der Corona
Pandemie auch im Jahr 2021 nicht unerheb-
lich leiden mussen. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der SAALBAU befanden sich auch
imJahr 2021 grof3tenteils in Kurzarbeit, weil
es gesetzliche Vorgaben gab, die dazu fuhrten,
dass viele Versammlungen und Veranstaltungen
nicht durchgefuhrt werden konnten. Ganz dra-
matisch hat es die Parkhaus-Betriebsgesell-
schaft getroffen, die ja Betreiberin unserer Park-
hauser ist. Wenn es einen Lockdown gibt und
die Innenstadte sind zu, dann gibt es naturlich
auch kaum einen Grund, in die Innenstadt

zu fahren. Das hat sich in den Zahlen negativ
niedergeschlagen.
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Auf der anderen Seite sind die Annahmen aus
2020, dass es erhebliche Mietausfalle im Woh-
nungsbereich geben wird, nicht eingetreten.
Das ist sehr Uberschaubar. Es gab auch keine
Miet-Stundungen in gro3em Umfang oder die
Aussetzung von Mieterhohungen, auch wenn
das zunachst mal von Seite der Politik ange-
dacht war. Da ist das soziale Netz in der Bun-
desrepublik Deutschland und auch in Frankfurt
zum Gluck sehr engmaschig.

Was wir final noch nicht abschatzen kon-
nen, sind die Stundungen fir Gewerbemieter.
Die Stundung lauft noch bis Sommer 2022, wie
es der Gesetzgeber vorgegeben hat. Ich gehe
davon aus, dass der eine oder andere die aufge-
laufenen Betrage nicht bezahlen kann und des-
halb eine weitere Stundung wahrscheinlich ist.

Wie sehen Sie insgesamt die
Situation auf dem Wohnungs-
markt in Frankfurt?

Die Situation auf dem Frankfurter Wohnungs-
markt, und das gilt generell fur alle Ballungs-
gebiete, ist nach wie vor sehr angespannt. Es
fehlt Wohnraum und es muss dringend zusatz-
licher Wohnraum geschaffen werden, daran
hat sich nach wie vor leider nicht viel geandert.



Nach vielen Jahren gibt es
in Berlin wieder ein Bundesbau-
ministerium. Wenn es nach Bun-
desbauministerin Klara Geywitz
geht, sollen bis 2026 jahrlich
400.000 Wohnungen und davon
100.000 Sozialwohnungen ge-
baut werden. Ist das aus lhrer
Sicht realistisch?

Das ist eine politische Forderung, dieich in
dieser Form als nicht umsetzbar ansehe. Es
wird, wenn man alleine die Planungsprozesse
berlcksichtigt, sicherlich nicht moglich sein,
dass man in der Bundesrepublik jahrlich
100.000 Sozialwohnungen oder Uberhaupt
400.000 Wohnungen pro Jahr schafft. Davon
abgesehen tragen die drastisch gestiegenen
Bau- und Grundstuckskosten sowie die
Materialknappheit nicht gerade dazu bei.

Was ware fiir Sie als Praktiker
in der Wohnungswirtschaft ein
Hebel, damit schnell neue Woh-
nungen gebaut werden kénnen?

Der erste Hebel ist der, dass die Planungspro-
zesse erheblich verkurzt werden. Das hat vor
allem mit den Vorgaben aus dem Baugesetz-
buch zu tun, wann, wo, wie und wen ich wie
lange zu involvieren habe. Da gilt es, was aber
schon eine langjahrige Forderung von Institu-
tionen und Verbanden ist, dass die Prozesse
erheblich verschlankt und damit verkurzt wer-
den. So kann man Planungsrecht und spater
basierend auf dem Planungsrecht Baurecht
schaffen. Wenn das aber alles so stark in die
Lange gezogen wird, wie es bei den derzeitigen
Vorgaben der Fall ist, dann wird man diese
sehr ambitionierten Ziele sicherlich so nicht

erreichen konnen. Und dann spielt naturlich
das Thema Finanzierbarkeit eine Rolle. Unab-
hangig von den Entwicklungen im Jahr 2022,
die dramatisch sind, hat sich ja schon im Jahr
2021 abgezeichnet, dass die Baukosten stei-
gen und dass es zu Material-Verknappungen
kommt. Die Energiepreise sind stark gestiegen.
Und auch die Preisentwicklung bei Grundstu-
cken ist dramatisch, die GrundstUckspreise
sind stark nach oben gegangen. Unter die-
sen Bedingungen funktioniert Wohnungsbau
nur dann, wenn entsprechende Fordermittel
aufgelegt werden, sonst kann man das nicht
realisieren.

Die Fordermittel miissten
unter diesen Bedingungen ja
ganz erheblich steigen, damit bei
Neubauten am Ende fiir Leute
mit normalem Einkommen eine
bezahlbare Miete herauskommt.

Das ist genau der Punkt. Vor allem mussen die
Forderbedingungen dynamisiert werden. Das
ist zum Teil beim Land Hessen und der Stadt
Frankfurt nicht der Fall. Die Forderbedingungen
basieren noch auf dem Stand aus 2017 und
2018. Da kann man sich unschwer ausmalen,
dass man mit diesen Forderbedingungen heute
Wohnungsbau nicht im erforderlichen Umfang
betreiben kann. Das gilt unabhangig von Co-
rona, sonstigen negativen Entwicklungen oder
den erheblichen Preissteigerungen. Das heif3t,
da mussen der Gesetzgeber in Berlin oder
auch das Land und die Stadt nachscharfen und
die Forderbedingungen so anpassen, dass sie
wieder marktkonform sind.
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INTERVIEW

Neben der Preisentwicklung
bei den Grundstiicken gab es
im vergangenen Jahr bereits
ganz erhebliche Preissteige-
rungen auch bei Bauleistungen,
Armaturen, Stahl oder Material
fur die Dammung. Wie hat sich
das bei den Bauprojekten der
ABG ausgewirkt?

Wir sind im Jahr 2021 noch relativ gut durch
diese sich schon abzeichnende Krise gekom-
men. Das hangt auch damit zusammen, dass
wir zum Teil sehr langjahrige Vertragspartner
aus der Bauwirtschaft haben, mit denen wir oft
und immer wieder bauen und wir dadurch sehr
kurze Abstimmungswege haben. Ein Beispiel:
Als sich abzeichnete, dass es ein Problem gibt
bei Warmedammverbundsystemen, haben

wir mit den Partnern gemeinsam Materialien
eingekauft und zwischengelagert, sodass sie
zu dem Zeitpunkt, zu dem sie bendtigt wurden,
verfligbar waren und immer noch verflgbar
sind. Das betrifft auch andere Materialien, die
wir auf Vorrat eingekauft und gelagert haben,
damit es da nicht zu Engpassen kommt. Damit
istdasJahr 2021, was diese Thematik anbe-
langt, relativ glimpflich abgelaufen. Gleichwohl
gab es naturlich nicht unerhebliche Probleme,
was das Thema Preissteigerung anbelangt.
Zum Teil gab es auch Bauzeitverzdgerungen,
wenn bestimmte Materialien nicht oder nicht
zeitnah verfugbar waren. Au3erdem sind Arbeit-
nehmer der Baufirmen durch Corona bedingt
oder auch aus anderen Grinden nicht auf den
Baustellen erschienen. Diese Dinge kann man
natlrlich so ohne Weiteres nicht kompensieren.
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Die Zinsen waren lange
Zeit sehr niedrig, auch dadurch
ging viel voran im Baubereich.
Kommen jetzt mit steigenden
Preisen und steigenden Zinsen
wieder unruhige Zeiten?

Wenn ich jetzt auf das Jahr 2022 reflektiere,
haben wir im Moment duf3erst starke Unruhen.
Die Zinsen steigen. Die Grundstuckspreise sind
nach wie vor hoch, die Baukosten sind extrem
gestiegen und ein Ende der Fahnenstange ist
noch nicht erreicht. Wenn wir das alles addieren,
hat das zur Folge, dass manches so teuer wird,
dass man bestimmte Maf3inahmen in dem Um-
fang, wie man das zunachst geplant hat, nicht
wird realisieren konnen.

Aktuell, im Frihjahr 2022,
sind die Meldungen aus der Bau-
branche, was die Preisentwick-
lung angeht, dramatisch. Geben
die Baufirmen noch belastbare
Angebote ab?

Wir sind ja ein nicht unbedeutender Auftrag-
geber und wenn wir Angebote anfordern,
dann kommen auch entsprechende Angebote
zurlck. Aber natirlich auf einem ganz anderen
Preisniveau. Wir mussen auch etwas kreativer
werden, wie wir mit den Preissteigerungen
umgehen. Dass die Preise einfach immer nur
den einen Weg nach oben kennen und wir
zahlen, das sehe ich nicht so und das machen
wir auch nicht mit. Wir flhren Verhandlungen
mit der Bauwirtschaft, um das in den Griff
zu bekommen. Aber wir sind leider vor Preis-
steigerungen nicht gefeit und das Ende sehe
ich nicht. Wenn sich das Thema Energiekrise
verstetigen oder verscharfen sollte, wovon ich
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leider ausgehe, solange der Krieg in der Ukraine
nicht beendet ist, dann wird das mit Beginn
der neuen Heizperiode wahrscheinlich noch
dramatischer werden.

Hat diese Situation schon
konkrete Auswirkungen auf
geplante Projekte?

Die Projekte, die so weit fortgeschritten sind,
dass sie jetzt in die Realisierung gehen, die
werden auch realisiert. Aktuell ist das zum
Beispiel der nordliche Teil des Rebstock-Areals,
auf dem wir gemeinsam mit der LBBW Immo-
bilien-Gruppe knapp 900 Wohnungen bauen.
Das lauft, da ist die Vergabe erfolgt. Gleiches
gilt fUr eine etwas kleinere Maf3nahme in
Griesheim. Bei anderen Projekten, bei denen
Forderzusagen erteilt worden sind, wie zum
Beispiel beim Hilgenfeld, wollen wir beginnen.
Wo die Projektierungen noch nicht so weit
fortgeschritten sind, dass man jetzt in die
Vergabe gehen konnte, mussen wir zeitlich
strecken, weil es im Moment nicht platzierbar
beziehungsweise nicht finanzierbar ist.

Durch die Kostensteigerungen
bei Ol, Gas und Strom kommt
eine hohe Belastung auf viele
Mieterinnen und Mieter zu.
Wird das ein ernstes Problem?

Wir haben, was das Thema Neubau anbelangt,
schon sehr frih begonnen, auf hohe Energie-
effizienz zu setzen. Das war damals nicht
marktkonform und ruft zum Teil auch heute
noch Kritik hervor, was ich nach wie vor nicht
nachvollziehen kann. Das heif3t, seit Uber 20
Jahren bauen wir ausschlief3lich im Passiv-
hausstandard, vergleichbar oder besser.
Blickt man jetzt zurlck, dann waren wir sehr

zukunftsweisend. Das heif3t, die Mieterinnen
und Mieter, die in solchen Wohnungen leben,
haben nichts verkehrt gemacht. Ganz im
Gegenteil, wir haben eine Antwort gefunden auf
das Thema standig steigender Energiepreise.
Gleichwohl haben wir auch im Bestand schon
in den frihen Neunzigern, zu Beginn meiner
Tatigkeit bei der ABG, damit begonnen, Instand-
setzungs-, Modernisierungs- und Sanierungs-
maf3inahmen durchzuflhren. Das heif3t, die
ABG-Bestande sind bis auf wenige Ausnahmen
mindestens einmal gedammt worden. Wir ha-
ben aber auch groftenteils die Fenster ausge-
tauscht und die Decken im obersten Geschoss
und die Kellerdecken gedammt bis hin zur
Optimierung der Haus- und Heiztechnik. Wir
sind da gut aufgestellt. Klar, man konnte sicher
noch weiter optimieren und muss sicherlich
auch das eine oder andere Objekt noch einmal
anfassen. Aber irgendwann stellt sich dann
auch die Frage der Wirtschaftlichkeit.

Trotzdem kann es passieren,
dass die kommenden Neben-
kostenabrechnungen fir manche
lhrer Mieterinnen und Mieter
nicht leicht zu verkraften sein
werden.

Das ist leider so. Wir und damit unsere Miete-
rinnen und Mieter sind fur das Jahr 2022 noch
relativ safe, weil wir mit der Mainova langlau-
fende Liefervertrage geschlossen haben, die,
bis auf wenige Ausnahmen, eine Preisgarantie
haben. Diese Liefervertrage laufen aber gegen
Ende des Jahres 2022 aus. Das heif3t, ab 2023
gibt es dann neue Konditionen, die wir im
Moment noch nicht kennen. Anders sieht es
aus bei den Mietern der Wohnungen, das sind
rund 10.000 an der Zahl, die mit Gas-Etagen-
Heizungen versorgt sind. Da sind wir nicht der
Energielieferant und nach der Liberalisierung
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INTERVIEW

des Energiemarktes konnte jeder Mieter, jede
Mieterin selbst entscheiden, wo die Energie
bezogen wird. Da haben wir Uberhaupt keinen
Einfluss drauf. Es gab da sehr wechselwillige,
die immer den billigsten Jakob gesucht haben,
dann wird das sicherlich nicht unproblematisch.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass die
Heizkosten im Jahr 2023 dramatisch steigen
werden. Und deswegen kann man bereits heute
den Mieterinnen und Mietern sagen: Sehen Sie
vor, dass Sie moglichst Rucklagen bilden oder
dass sie bei einem Liefervertrag fur lhre Gas-
Etagen-Heizung, die Vorauszahlungen auf einen
hoheren Betrag anpassen lassen, damit nicht
nachher das bdse Erwachen mit Nachzahlungen
Uber mehrere Tausend Euro kommt. Die kann
dann der eine oder andere sicher nicht zahlen.

Gehen Sie davon aus, dass
lhre Mieterinnen und Mieter alle
mundig sind und selber wissen,
was zu tun ist, oder geben Sie
eine Empfehlung heraus?

Wir werden in der zweiten Jahreshalfte 2022

die Mieterinnen und Mieter dartber informieren.

Wir werden ihnen auch mitteilen, dass wir in
den Gebauden, in denen wir die Energie liefern
oder die Uber die Mainova mit Fernwarme ver-
sorgt werden, die Temperaturen runter regu-
lieren auf die rechtlich vorgegebenen 20 Grad.

Das ist eine marginale Komfort-Einschrankung,

wenn dann nicht mehr auf 23 Grad geheizt
werden kann. Aber im Hinblick auf die Energie-
knappheit und die Energiepreise halten wir das
fUr geboten, eingedenk der Feststellung, dass
die Absenkung um ein Grad eine Einsparung
von rund 6 Prozent zur Folge hat. Das heif}t,
da kannich dann selbst sparen, indem ich den
Energieverbrauch, die Temperatur in meiner
Wohnung reduziere. Wir werden das bauseits
so vorgeben, dass die Wohnung mit 20 Grad
beheizt werden kann, aber nicht mehr.
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Wie stehen Sie zur COZ-
Steuer und der Kostenteilung
zwischen Mieter und Vermieter?

Das ist naturlich ein Thema, das uns belastet,
das auch den Mieter oder die Mieterin belastet.
Aber das ist beim ABG-Konzern relativ Uber-
schaubar, weil wir in den vergangenen Jahr-
zehnten einiges in der Haustechnik und an der
Gebaudehulle getan haben, um die Verbrauche
moglichst zu reduzieren. Die Kostenbelastungen
bei der ABG werden sich aber im siebenstelligen
Bereich niederschlagen und wir haben naturlich
auch Kostenbelastungen bei den Mietparteien,
denn die CO,-Steuer sieht eine Splittung vor
zwischen Vermieter und Mieter, je nachdem was
das Gebaude flr einen Energiestandard hat.

Kommen wir zu den Projekten
im Geschaftsjahr 2021. Ein biss-
chen unter dem Radar liefen in
den vergangenen Jahren die so
genannten sozialen Wohnprojekte.
Welches Reslimee ziehen Sie bis
jetzt zu diesen Projekten?

Mit nur ganz geringen durch Corona bedingten
Abweichungen lief bei diesen Bauprojekten
alles im Zeitplan und zu den vereinbarten Kos-
ten. So soll das sein und das hat hier sehr gut
funktioniert. Bei diesen sechs Neubauten mit
fast 230 Wohnungen haben wir eine Splittung
vorgenommen, dass ein Teil der Wohnungen
offentlich geforderter Wohnraum ist und ein
Teil Wohnraum, der insbesondere fur Geflich-
tete zur Verfugung gestellt wird. Das halten wir
fur auBerst wichtig. Integration fangt damit an,
dass diesen Menschen auch entsprechender
Wohnraum zur Verfugung gestellt wird. Nach
wie vor muss die Stadt Gefllchtete teilweise



in Turnhallen unterbringen. Deswegen ist es
umso dringender, dass schnell Wohnraum ge-
schaffen wird. Das haben wir in Form dieser
sozialen Wohnprojekte gemacht. Wir haben
auch im Ausblick, dass wir die Stadt mit sol-
chen Projekten weiterhin unterstutzen. Auf der
Zeitschiene waren wir mit einer relativ hohen
Geschwindigkeit unterwegs und haben bei den
Terminen eine Punktlandung geschafft. In der
Betreuung gibt es nachher dann insbesondere
das Rote Kreuz und die Johanniter, die dafur
geradestehen, dass die Projekte dann auch so
laufen, wie wir uns das alle gemeinsam vor-
stellen, dass die Personen, die dort einziehen,
dann auch integriert sind.

Ist der Anteil der geférderten
Wohnungen bei den Neubau-
wohnungen der ABG noch einmal
gestiegen?

Wir haben im Jahr 2021 insgesamt 309 Woh-
nungen fertiggestellt und davon sind 148 ge-
fordert. Das heif3t, wir haben eine Forderquote
von knapp 48 Prozent. Das sucht, glaube ich,
seinesgleichen.

Ist, was die Nachfrage nach
geforderten Wohnungen angeht,
schon so etwas wie Entspannung
zu spiiren?

Die Nachfrage nach gefordertem Wohnraum
ist nach wie vor hoch. Wir tun aber, wie man
an diesen Zahlen sieht, dass unsere dafur,
dass die Wohnungssuchenden mit Wohnraum
versorgt werden kdnnen. Man kann nicht alles
im geforderten Wohnungsbau realisieren, weil
das naturlich was mit Kosten zu tun hat. Aber
eine Quote von gut 40 Prozent, das kann man
darstellen.

Die grof3en Neubauprojekte
der ABG, die fertig wurden, sind
die Mainzer Landstrafie, weit-
gehend fertig ist auch der Giiter-
platz. Liefen diese Projekte noch
in Plan, ohne dass sie von den
aktuellen Turbulenzen tangiert
wurden?

Die Mainzer Landstraf3e auf jeden Fall, der
Guterplatz nicht ganz. Da gab es schon Ver-
sorgungsengpasse, denen wir zum Teil zuvor-
gekommen sind, indem wir, weil wir das vor-
hersehen konnten, Materialien beschafft und
zwischengelagert haben. Dazu kam im Jahr
2020 und auch zum Teil im Jahr 2021 durch
Corona bedingt, der Ausfall von Arbeitskraften.
Zum Gluck nicht von eigenen Mitarbeitern des
ABG Konzerns, aber eben von Arbeitnehmern
unserer Auftragnehmer. Trotzdem lauft das
Projekt Guterplatz und auch die anderen Pro-
jekte so, dass man sich keine Sorgen machen
muss. In 2022 wollen wir am Guterplatz in
die Vermietung gehen.

Die Guinthersburghofe mit
insgesamt 1.500 neuen Woh-
nungen, davon 500 geférdert, im
Frankfurter Nordend waren ein
Projekt, bei dem man jetzt mit
dem Bau hatte starten konnen.
Die neue Koalition im Frankfurter
Romer hat nach der Kommunal-
wahl 2021 beschlossen, dass es
vorerst nicht umgesetzt wird.
Tut so etwas weh?
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2021 insgesamt

309

Wohnungen
fertiggestellt

davon

148

gefordert

Fertiggestellt: 75 besonders energiesparende Passivhauswohnungen in der Mainzer Landstrafle

Das ist ein Quartier, bei dem wir sehr lange ge-
meinsam mit Instone Real Estate in der Ent-
wicklung und in der Planung waren und auch mit
der Stadtplanung einen Konsens hatten. Kurz
vor dem Startschuss dann zu sagen, das Projekt
wird in dieser Form nicht mehr realisiert, das tut
schon weh. Das hat naturlich auch Ressourcen
gekostet und auch einen Aufwand gehabt, den
wir jetzt abschreiben mussen. Wir kommen da
aber noch mit einem kleinen blauen Auge heraus,
weil wir keine Grundstlcke gekauft haben die
finanziert wurden, sondern wir haben unter an-
derem Grundstucksoptionen gezogen. Das, was
wir an eigenen Grundsticken in dem Quartier
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haben, das wirde jetzt auch nach der neueren
Festlegung einer Bebauung zugefuhrt werden
konnen, sodass der Schaden bei der ABG ein
begrenzter ist.

Ist absehbar wann Sie mit
den Arbeiten im Neubaugebiet
Hilgenfeld starten kénnen?

Wir gehen davon aus, dass in absehbarer Zeit
mit den ErschlieBungsmafinahmen, die wir
bereits vergeben haben, begonnen werden
kann. Da sind wir preislich noch gut unterwegs.



Beim Thema Hochbau wird man sehen mus-
sen, wie die weiteren Entwicklungen auf dem
Markt sind.Ich sehe das Hilgenfeld aber als ein
Projekt, das realisiert wird. Das sind mehrere
Bauabschnitte und insofern hoffe ich naturlich,
dass es da wieder zur Entspannung auf dem
Markt kommt. Wie alle anderen auch, hoffe
ich sehr, dass die kriegerischen Auseinander-
setzungen in der Ukraine sehr schnell inr Ende
finden. Dann wird hoffentlich der Markt auch
wieder ein etwas entspannterer sein.

Eine weitere grof3e Baustelle
der ABG liegt im Mertonviertel.
Die ABG hat mit einem Partner
das Lurgi-Areal erworben. Wie
ist hier der Stand?

Der Abriss des ehemaligen Lurgi-Areals hat
begonnen. Da wird sich auf Sicht, was die
Hochbaumafnahmen anbelangt, wenig tun,
weil die Stadt zunachst mal einen stadtebau-
lichen Wettbewerb ausgeschrieben hat. Der
wird entschieden im November 2022. Und dann
wulrde das Ergebnis des stadtebaulichen Wett-
bewerbs in einen Bebauungsplan Ubersetzt
werden. Das heif3t, das ist ein Projekt, das auf
der Zeitschiene ziemlich weit hinten steht.
Auch im Hinblick auf die Preisentwicklung ist
es gut, dass das nicht heute oder morgen zur
Realisierung ansteht.

In 2021 konnte auch ein
kleines Jubilaum gefeiert werden:
Vor zehn Jahren ist die ABG ge-
meinsam mit der Mainova zu je
einem Drittel bei dem Carsharing-
Anbieter book-n-drive eingestie-
gen. Es versteht sich ja nicht von
selbst, dass ein Wohnungs-Kon-
zern sich im Bereich Mobilitat
engagiert. Was sagen Sie nach
zehn Jahren? Passt das zusam-
men?

Ja, das passt zusammen. Wir haben gemein-
sam mit der Mainova aus einem Nischenpro-
dukt, was Carsharing damals war, einen be-
deutenden Marktteilnehmer gemacht. Durch
unser beider Aktivitaten ist das Geschaft auch
ausgeweitet worden, nicht nur auf das nahere
Rhein-Main-Gebiet. Das Unternehmen ist

bis nach Koblenz tatig und bis in die Region
NUrnberg-Erlangen. Das sind Ausweitungen,
die vor zehn Jahren so nicht denkbar gewesen
waren. book-n-drive ist gut aufgestellt, schreibt
schwarze Zahlen und ist hier im Rhein-Main-
Gebiet der Marktfuhrer. Da konnen wir gemein-
sam stolz drauf sein, weil das ja unsere Vision
war, dass wir nicht nur energieeffiziente Woh-
nungen bauen, sondern dass wir auch Mobilitat
neu definieren. Und da gehort das Carsharing
dazu. Und wie man sieht, nach zehn Jahren ist
der Erfolg durchaus beachtlich.
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Soziale Wohnprojekte, wie hier im Stiden Frankfurts, vereinen geférderte Wohnungen

R und Wohnraum fiir Gefliichtete
21 | GESCHAFTSBERICHT 2021



Nachhaltig denken,
verantwortungsvoll
handeln

Unser Engagement far Nachhaltigkeit in funf
Handlungsfeldern

1. Wirtschaftlicher Erfolg

Mit annahernd 54.000 Wohnungen bietet die ABG FRANKFURT HOLDING
vielen Menschen in Frankfurt und dem Rhein-Main-Gebiet ein Zuhause.
Uber ein Drittel dieser Wohnungen hat eine Mietpreis- und Belegungs-
bindung. Die ABG ist damit der grof3te Anbieter von geforderten Wohnungen
in Frankfurt.

Dass die zentrale Voraussetzung fir eine nachhaltige Unternehmens-
ausrichtung ein solides, tragfahiges und dauerhaft erfolgreiches Geschafts-
modell ist, bestatigt der Blick auf die jungere Firmengeschichte. Anfang der
1990er Jahre stand es nicht gut um die Unternehmen der ABG FRANKFURT
HOLDING. Der Zustand der Wohnungen der gemeinnttzigen kommunalen
Wohnungsgesellschaften war katastrophal: Graue Fassaden, zugige Fenster,
Wohnungen, in denen oft noch mit Kohledfen geheizt wurde. Die Wohnungs-
not der Nachkriegsjahre war vorbei, in manchen Quartieren standen ganze
Hauserzeilen leer. An eine Modernisierung und an Investitionen in den
Bestand war jedoch nicht zu denken, denn die meisten Wohnungsgesell-
schaften, die heute den ABG-Konzern bilden, erwirtschafteten, wenn tber-
haupt, nur marginale Gewinne.

Mit dem Steuerreformgesetz aus dem Jahr 1990 wurde auch das Woh-
nungsgemeinnutzigkeitsgesetz und damit die Steuerprivilegen flr gemein-
nutzige Wohnungsbaugesellschaften aufgehoben. Diese grundlegende
Veranderung des Geschaftsmodells veranlasste den Magistrat der Stadt
Frankfurt 1991, eine umfassende Umstrukturierung der Wohnungsgesell-
schaften einzuleiten, an denen die Stadt beteiligt war. Eine Studie hatte
in neunzehn Frankfurter Siedlungen 9.900 Wohnungen mit hohem oder
dringendem Sanierungsbedarf ermittelt. Die Kosten daflir schatzte man
auf 675 Millionen D-Mark.

Als ersten Schritt fuhrte man 1991 die Gesellschaften in der ,Frankfurt
Holding Gesellschaft fur Beteiligungen mbH*zusammen. Zum 19. Dezember



1996 wurde daraus durch Verschmelzung der Frankfurt
Holding auf die Aktienbaugesellschaft fur kleine Woh-
nungen und deren gleichzeitige Umwandlung in eine
GmbH die heutige ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungs-
bau- und Beteiligungsgesellschaft mbH. Die Wohnungs-
unternehmen konnten sich finanziell konsolidieren und
es wurden die Voraussetzungen fur dringend notwen-
dige Sanierungen und fir Neubauprojekte geschaffen.
Seit den Anfangen im Jahr 1991 bis heute pragt der
Rechtsanwalt Frank Junker die Ausrichtung der ABG
FRANKFURT HOLDING.

Dass die ABG heute jedes Jahr dreistellige Millionen-
betrage in den Neubau, die Sanierung und die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes investiert, einen
nennenswerten Beitrag zum Klimaschutz leistet und
gleichzeitig ihre soziale Verantwortung in vollem Umfang
wahrnehmen kann, ist nur moglich, weil der Konzern sich
seit den 1990er Jahren konsequent die wirtschaftlichen
Spielraume dafur erarbeitet hat. Die bilanzielle Eigen-
kapitalquote des ABG-Konzerns liegt heute bei Uber 40
Prozent. Die Bilanzsumme ist in den vergangenen Jahren
stetig auf heute Uber drei Milliarden Euro gewachsen.
Das Unternehmen ist nachhaltig profitabel, Gewinne
flieen in die Rucklagen und werden reinvestiert. Nur ein
kleiner Anteil wird an die Gesellschafter ausgeschuttet.

2. Nachhaltige Stadtentwicklung

Die ABG FRANKFURT HOLDING hat bereits tber 4.600
Wohnungen im Passivhausstandard gebaut.

Mit den Themen Klimaschutz und Energieeffizienz
hat sich die ABG bereits auseinandergesetzt und Losun-
gen gefunden, lange bevor sie in aller Munde waren.

Anfang der 2000er Jahre belasteten immer weiter
steigende Nebenkosten, insbesondere fur die Heizung
und die Warmwasserversorgung, das Budget in vielen
Haushalten. Damals fiel im Unternehmen die Entschei-
dung, in der Bockenheimer Grempstraf3e erstmals ein
Wohngebaude im Passivhausstandard zu errichten.
Durch eine dichte Gebaudehille, starke Dammung sowie
spezielle Turen und Fenster wird in einem Passivhaus
fur das Heizen 80 Prozent weniger Energie verbraucht
im Vergleich zur damals konventionellen Bauweise.
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Mit diesem Pilotprojekt wollte man herausfinden, ob
sich durch die Passivhaus-Bauweise die Nebenkosten
deutlich senken lassen, und zwar ohne exorbitante Bau-
kosten und ohne Einbuf3en beim Wohnkomfort. Ein viel
beachtetes Pilotprojekt war damals auch die Sanierung
der Hauser in der Tevesstrafle 36-54 im westlichen
Gallus. Erstmals hat man hier Bestandsgebaude aus den
1950er Jahren auf den extrem energiesparenden Passiv-
haus-Standard umgerustet. Beide Experimente waren
erfolgreich und die ABG begann, sowohl beim Neubau
als auch bei Sanierungen im Bestand mehr und mehr
auf den Passivhausstandard zu setzen.

2006 wurde das Projekt SophienHof in Frankfurt-
Bockenheim fertig, mit 149 Wohnungen das seinerzeit
grofite Passivhaus im Geschosswohnungsbau in Deutsch-
land. In Bornheim entstand 2009 auf dem Areal des
ehemaligen Straf3enbahndepots das Campo Bornheim,
ein Stadteilzentrum mit 160 Passivhauswohnungen.
An der Hansaallee im Frankfurter Westend baute die
ABG 220 Miet- und Eigentumswohnungen im Passiv-
hausstandard. Viele weitere Neubauprojekte folgten.

SophienHof: In 2006 Deutschlands grof3tes Passivhaus
im Geschosswohnungsbau



Aktiver Klimaschutz

Neben der sozialen Frage, wie sich durch Ma3nahmen zur
Energieeinsparung die ,zweite Miete* dauerhaft senken
lasst, rickte zunehmend das Thema CO,-Emissionen,
Erderwarmung und Klimaschutz in den Mittelpunkt.
Fast 40 Prozent des Energieverbrauchs in Deutschland
gehen auf das Konto des Gebaudesektors. In Privat-
haushalten benotigen allein die Heizung und die Warm-
wasseraufbereitung 85 Prozent der Energie — hier liegen
grof3e Einsparpotenziale.

Durch die systematische energetische Optimierung
des Wohnungsbestandes, innovative Konzepte zur
Energieeinsparung und Neubauten im Passivhausstan-
dard wird die ABG nicht nur ihrer sozialen Verantwortung
gegenuber den Mieterinnen und Mietern gerecht, sondern
bringt auch die Energiewende voran. Neben Mietwoh-
nungen sind auch viele Kindertagesstatten, Schulen und
Begegnungsstatten in Passivhausbauweise entstanden.

Der Konzern ist aber nicht beim Passivhaus stehen
geblieben. In Zusammenarbeit mit innovativen Ingenieur-
buros und Architekten auf der einen und Unternehmen
der Bauwirtschaft, Haustechnik und Baustoffindustrie auf
der anderen Seite hat die ABG immer wieder neue Ideen
und Konzepte in der Praxis auf ihre Tauglichkeit erprobt.

Im Méarz 2014 war in der CordierstrafBe in der Frank-
furter Friedrich-Ebert-Siedlung der Einzugstermin im
ersten Plus-Energie-Haus der ABG, einem Gebaude
das in Summe mehr regenerative Energie produziert
als die Bewohnerinnen und Bewohner verbrauchen.

Mit einem Stromuberschuss von 15.000 kWh pro Jahr
lieBBen sich beispielsweise acht Elektroautos und 34
Pedelecs betreiben.

In der Salvador-Allende-Strafie in Bockenheim war
wenige Wochen spater die Grundsteinlegung fur ein
neues Gebaude in Passivhaus-Bauweise mit 66 Woh-
nungen und einer Kindertagesstatte. Hier wurde in einem
Neubau der ABG ein Forschungskonzept zum Energie-
recycling aus Abwasser erstmals in die Praxis umgesetzt.

Erstes Gebaude im Effizienzhaus Plus Standard in Europa
Am 8.Juli 2015 eroffneten Bundesumweltministerin
Barbara Hendricks, Frankfurts Oberburgermeister Peter
Feldmann und Frank Junker, der Vorsitzende der ABG-
Geschaftsfuhrung im Gutleutviertel nahe der Frankfurter

City das bis dahin grof3te Aktiv-Stadthaus. Dieses Ge-
baude auf einem 150 Meter langen, aber nur neun Meter
breiten Baugrundstuck, das trotz seiner attraktiven Lage
lange Zeit als nahezu unbebaubar galt, setzte neue
Maf3stabe beim energieeffizienten Wohnen und ist ein
Praxisbeispiel fur regenerative Energie im Gebaudesektor.
Die Planer des Aktiv-Stadthauses kombinierten dabei
passive Energieeinsparung auf Basis einer hochwarme-
gedammten Gebaudehulle mit aktiver Energiegewinnung.
Der durch PV-Module erzeugte Strom wird in Batterien
gespeichert. Warme wird aus dem Abwasser zurtckge-
wonnen. Das Mehrfamilienhaus mit 74 Wohneinheiten
war das erste Gebaude im Effizienzhaus Plus Standard
in Europa, es produziert in Summe mehr Energie, als seine
Bewohnerinnen und Bewohner verbrauchen. Der grof3e
Vorteil fUr die Mieterinnen und Mieter: die sogenannte
LzZweite Miete" entfallt weitgehend, da die auf3erst geringen
Nebenkosten fur Strom und Warme bereits in die Miete
integriert sind. Das Plus an Strom kdnnen die Bewohner
des Hauses auf3erdem verwenden, um im Erdgeschoss
Fahrzeuge des zur ABG gehorenden Carsharing-Anbieters
book-n-drive zu nutzen. Ende November 2015 erhielt die
ABG FRANKFURT HOLDING fur das Projekt Aktiv-Stadt-
haus den Europaischen Solarpreis.

Klimaschutzquartier Hilgenfeld

Das Know-how im energieeffizienten Bauen, dass sich
der ABG-Konzern in Uber 25 Jahren erarbeitet hat, flief3t
jetzt einin den Bau des ersten Klimaschutzquartiers in
Frankfurt. Im Norden der Stadt entstehen in den kommen-
den Jahren im Baugebiet Hilgenfeld 54 Mehrfamilien-
hauser mit insgesamt 860 Wohnungen in denen einmal bis
zu 2.500 Menschen leben werden. Durch die Nutzung von
Geothermie, Solarthermie und Photovoltaik in Kombination
mit einem innovativen Nahwarmenetz und Hochleistungs-
Warmepumpen, die zum Teil mit Biomethan betrieben wer-
den, wird sich dieses Quartier rechnerisch zu 100 Prozent
mit regenerativ erzeugtem Strom und zu Uber 65 Prozent
mit im Quartier erzeugter regenerativer Warme versorgen.

Hohe Investitionen in Neubau, Sanierung und
Modernisierung des Bestandes

Mitte der 1990er Jahre startete die ABG weitreichende
MafB3nahmen zur Sanierung und Modernisierung des
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Zukunftsweisendes Energiekonzept im Klimaschutzquartier Hilgenfeld geplant:
161 Erdwarmesonden, 5.050 Photovoltaikmodule, 1.160 PVT-Module

Im Norden der Stadt entstehen in
den kommenden Jahren im Baugebiet
Hilgenfeld 54 Mehrfamilienhauser mit
insgesamt 860 Wohnungen in denen
einmal bis zu 2.500 Menschen leben

werden.

Wohnungsbestands. Die ersten Projekte waren Ende der
1990er und Anfang der 2000er Jahre Ma3nahmen zur
Stadtreparatur und Quartiersentwicklung im Stadtteil
Gallus, die in enger Abstimmung mit sozialen Tragern,
dem Gewerbeverein und dem Runden Tisch Gallus umge-
setzt wurden. Es folgten viele weitere Modernisierungs-
und Sanierungsprojekte, die wie die nachfolgenden
Beispiele zeigen, ganze Stadtteile in Frankfurt nachhaltig
verandert haben.

Heinrich-Libke-Siedlung

In der Heinrich-Liubke-Siedlung mit rund 600 Wohnungen
zeigte die ABG Anfang der 2010er Jahre exemplarisch auf,
wie ein Quartier aus den 1970er Jahre unter Beteiligung
seiner Bewohnerinnen und Bewohner sehr effizient bau-
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lich und energetisch zu einer Vorzeigesiedlung werden
kann. Als Modellprojekt gilt diese nachhaltige Moderni-
sierung einer in die Jahre gekommenen Grof3siedlung,
weil neben Verbesserungen der Infrastruktur und des
aufBeren Erscheinungsbildes der einzelnen Gebaude die
Siedlung als Ganzes in den Blick genommen wurde. Bei
der Umgestaltung der Bestandsgebaude wurde beson-
derer Wert auf Nachhaltigkeit unter sozialen, baulichen
und okologischen Gesichtspunkten gelegt.

Ein Schwerpunkt des Projektes war die Senkung des
Energieverbrauchs. Die Bestandsgebaude wurden auf
einen Standard unterhalb der Grenzwerte der Energie-
einsparverordnung 2009 saniert. Die Neubauten in der
Siedlung errichtete man im Passivhausstandard, die
Gewerbeflachen im Niedrigenergiestandard. Im Ergebnis



konnte der Kohlendioxidausstof3 des Quartiers um Uber
90 Prozent reduziert werden. Fachlich hat die Planung
und Gestaltung eine Gesellschaft des Fraunhofer Insti-
tuts begleitet, die alle Mafinahmen vor der Ausfuhrung
jeweils auf Nachhaltigkeit prufte und bewertete.

Soziale Stadt Unterliederbach

Auf Neubau statt Sanierung setzte die ABG bei dem
Projekt ,Soziale Stadt Unterliederbach® In dem Zeitraum
von 2005 bis 2019 wurden in dem Stadtteil 272 Neubau-
wohnungen errichtet. Darunter sind 149 Sozialwohnungen
und 105 Wohnungen, die Uber das Mittelstandsprogramm
der Stadt Frankfurt gefordert werden. 18 Wohnungen
wurden frei finanziert. Mit diesem Wohnungsmix fordert
die ABG, die hier rund 67 Millionen Euro investierte, eine
sozial ausgewogene Belegung des Quartiers. Den alten
Baubestand mit Kleinstwohnungen zu erhalten lohnte
sich nicht mehr. Die lange Projektlaufzeit ist darauf zu-
rickzufihren, dass zunachst die Mieterinnen und Mieter,
die in den abzureilenden Hausern wohnten, sozialver-
traglich in anderen Gebauden der Siedlung oder in den
neu gebauten Wohnungen untergebracht wurden. Es
waren vor allem altere alleinstehende Mieterinnen und
Mieter, die hier Uberwiegend von den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern im ServiceCenter West der ABG intensiv
beim Wohnungswechsel betreut wurden.

Die neue Platensiedlung

Eine grof3e Herausforderung ist die Modernisierung und
behutsame Nachverdichtung der Platensiedlung im
Stadtteil Ginnheim. Mitte der 1990er Jahre hatte die
ABG diese ehemalige Housing Area der US Army mit 342
meist groBen Wohnungen vom Bund erworben. Seit
2018 wurden mit einer innovativen Holzmodulbauweise
19 bisher dreistockige Hauserzeilen jeweils um zwei
Etagen aufgestockt. So sind ohne zusatzlichen Flachen-
verbrauch 380 neue geforderte Wohnungen gebaut
worden. Zur stadtebaulichen Erneuerung tragen in dem
Quartier die neuen Eck- und Torhausern bei, mit denen
die Siedlung derzeit um weitere rund 300 Neubauwoh-
nungen erweitert wird. Mit intensiver Uberzeugungs-
arbeit ist es der ABG-Geschaftsfuhrung gelungen, die
Stadtpolitik bei diesem Prozess mitzunehmen und hier
vorhandene Skepsis auszuraumen. Auch die allermeisten

Mieterinnen und Mieter konnten bei Mieterversamm-
lungen und vielen Einzelgesprachen von dem Konzept
Uberzeugt werden.

In der Siedlung gibt es jetzt neben geforderten Woh-
nungen auch Wohnungen fur Studierende und preisfreie
Wohnungen.

Um in Frankfurt den grof3en Bedarf an Wohnungen
zu decken, setzt sich die ABG neben der Sanierung und
Nachverdichtung auch auf die Wiederbelebung von
bisher brachliegenden und zum Teil sehr schwer zu
bebauenden Flachen ein. Aktuelle Projekte sind hier die
grof3en Neubauten im Stadtteil Nied und am Guterplatz.

Nutzung Erneuerbarer Energie

Nicht nur durch den Bau von Passivhausern und die
konsequente Dammung der Immobilien im Bestand leistet
die ABG einen Beitrag zum Klimaschutz und dazu, dass
die Nebenkosten der Mieterinnen und Mieter bezahlbar
bleiben. Auch beim Einsatz moderner Energietechnik

ist das Frankfurter Wohnungsunternehmen ganz vorne
mit dabei.

Zusammengenommen bringen alle Photovoltaik-
anlagen auf den Dachern der Liegenschaften der ABG es
inzwischen auf die stattliche Leistung von rund 8,3 Mega-
watt (MWp). Im Jahr werden damit rund sieben Millionen
Kilowattstunden Strom produziert. Mit dem Strom von
den Dachern der ABG konnen rechnerisch rund 3.500
Haushalte ihren Strombedarf decken, ohne dass dafur
Kohle, Ol oder Erdgas verbrannt werden muss.

Die ABG kooperiert hier mit der Mainova AG, die einen
grof3en Teil dieser Anlagen im so genannten Mieterstrom-
modell betreibt. So kdnnen die Hausbewohner den Strom
vom eigenen Dach selbst nutzten und so einen Beitrag zur
Vermeidung klimaschéadlicher CO,-Emissionen leisten.

Grofite Mieterstromanlage in Hessen

Mit der Nutzung von Sonnenstrom im Mieterstrom-
modell sind Mainova und ABG bundesweit Vorreiter.
Die grof3te Mieterstromanlage in einem Stadtquartier
in Hessen ging im Fruhjahr 2019 in der Friedrich-Ebert-
Siedlung in Frankfurt in Betrieb. Sie hat eine Gesamt-
leistung von rund 1,5 Megawatt (peak). Dafir hat man
auf den Dachern von 35 Gebauden PV-Module mit einer
Gesamtflache von 20.000 Quadratmetern installiert.
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Das entspricht in etwa der Flache von drei Fuf3ballfeldern.
Alleine diese Anlage vermindert die CO,-Emissionen jahr-
lich um etwa 760 Tonnen. 52.000 Baume waren notwen-
dig, um diese Menge zu kompensieren.

DarUber hinaus betreibt die ABG Uber 50 eigene PV-
Anlagen mit einer Leistung von etwa 1,3 Megawatt (peak).
Einige dieser Anlagen sind zum Beispiel auf den Dachern
von SAALBAU-BUrgerhausern installiert. Dort kann der
Sonnenstrom optimal genutzt werden, da auch am Tag,
wenn die Sonne scheint, Strom gebraucht und Klima-
und Kalte-Anlagen in Betrieb sind. Die Stadthalle Bergen
hat zum Beispiel einen Jahresbedarf von rund 300.000
Kilowattstunden Strom. Davon werden rund 90.000 KWh
mit der eigenen PV-Anlage gedeckt, eine Ersparnis von
satten 30 Prozent. SchlieB3lich gibt es bei der ABG noch
PV-Anlagen in so genannten Contracting-Modellen. Das
heif3t, die Anlage ist im Besitz der ABG und wird durch die
Mainova betrieben. Diese Anlagen stehen in den Aktiv-
Stadthausern der ABG wie in der Speicherstrafie oder der
Cordierstrafde. Dort sind auch Stromspeicher installiert,
damit die Mieterinnen und Mieter auch nachts den Son-
nenstrom nutzen konnen.

In den kommenden zehn Jahren ist geplant, jahrlich
ein weiteres Megawatt Solarstrom auf den Dachern der
ABG-Liegenschaften zu installieren. Dann, so die Berech-
nungen der Ingenieure bei der ABG, ist das Potential an
geeigneten Dachflachen erschopft.

Brennstoffzellen-Technologie im Wohnquartier

In einer Siedlung der ABG im Stadtteil Hausen werden
seitJuni 2021 rund 90 Wohnungen in neun Mietshausern
durch ein Nahwarmenetz versorgt. Zwei hocheffiziente
Gasbrennwertkessel mit je 400 Kilowatt (kW) Leistung
gewahrleisten dort die zuverlassige Warmeversorgung.
Sie werden von einer ebenfalls mit Erdgas betriebenen
Brennstoffzelle unterstutzt, die gleichzeitig Strom und
Warme erzeugt. Die besonders effiziente und umwelt-
schonende Technologie wird zunehmend auch fur den
Einsatz in Wohnquartieren interessant. Neben dem
Klimaschutz-Aspekt profitieren die Mieterinnen und
Mieter durch sinkende Betriebskosten von der effizienten
Warmeversorgung.
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Photovoltaik-Anlage auf dem Dach des
Aktiv-Stadthauses in der Speicherstrafle



Durch die Maf3nahmen der ABG zur Energieeinsparung und
Modernisierung der Heiztechnik sowie durch die Nutzung
Erneuerbarer Energien werden jahrlich insgesamt mehr als
58.000 Tonnen CO_-Emissionen vermieden.

235.300 MWh Erdgas
54.600 Tonnen CO2

Jahrliche Einsparung durch Dammung

)}

3.864 Tonnen CO,

Jahrliche Einsparung durch Installation
von PV-Anlagen

SE5

Stand: Sommer 2022
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3. Soziale Verantwortung

Die ABG ist ein Wirtschaftsunternehmen mit sozialem
Auftrag. Sie verfahrt mit ihren Projekten nach dem Motto
Wohnen fur Alle”. Diesem Ansatz wird das Unternehmen
Jahr furJahrin vollem Umfang gerecht. Insgesamt sind
heute rund ein Drittel der Wohnungen im ABG-Konzern
offentlich gefordert, 3.000 davon sind Seniorenwohnun-
gen. Knapp die Halfte des Sozialwohnungsbestandes

in Frankfurt gehort dem ABG-Konzern. Im Neubau liegt
die Quote der geférderten Wohnungen heute bei rund
40 Prozent. Auf3erdem bietet die ABG Wohnungen, bei
denen die soziale Bindung auslauft, der Stadt Frankfurt
zum Belegungskauf an. So konnten bereits ganze Sied-
lungen fur die soziale Wohnraumversorgung erhalten
werden.

In den Quartieren der ABG liegen geforderte Woh-
nungen, frei finanzierte Wohnungen und zum Teil auch
Eigentumswohnungen Tur an Tur. Von auf3en ist kein
unterschied erkennbar. Die sozial vertragliche Mischung
der Quartiere sorgt dafur, dass sie auf Dauer sozial sehr
stabil sind.

Betreuung der Mieter

Wohnen bedeutet fur die ABG weit mehr als den Men-
schen ein Dach Uber dem Kopf bereitzustellen. In sechs
Uber das Stadtgebiet verteilten ServiceCentern kim-
mert sich das Team um die Anliegen der Mieterinnen
und Mieter. Um eine hohe Qualitat zu gewahrleisten,
werden die Geschaftsprozesse digitalisiert. Elektroni-
sche Mieterakte, Ticket-Systeme, und eine Hotline fur
Mieteranfragen machen den Kundenservice schneller
und effizienter.

Serviceleistungen fiir Mieterinnen und Mieter

Die Gesellschaft wird alter, auch in Frankfurt nimmt
der Anteil von Seniorinnen und Senioren und Menschen
mit Behinderung an der Frankfurter Bevolkerung be-
standig zu. Fur diese Mieterinnen und Mieter halt der
ABG-Konzern eine ganze Reihe zusatzlicher Service-
leistungen bereit. Gemeinsam mit dem Bezirksverband
Frankfurt des Deutschen Roten Kreuzes, wurde ein
umfangreiches Angebot geschaffen, das von der Unter-
stutzung bei altersbedingten Einschrankungen, bei
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Behinderung oder Krankheit bis hin zu Serviceleistungen
fur den Alltag und attraktiven Angeboten fur die Freizeit-
gestaltung und Gesundheitsvorsorge reicht.

Schon seit 2007 unterstutzen Siedlungshelferinnen
und -helfer insbesondere die alteren und mobilitatsein-
geschrankten Mieterinnen und Mieter der ABG in vielen
Stadtteilen Frankfurts. Bei diesem Projekt kooperiert
die ABG mit der Gesellschaft fur betriebliche Integra-
tion GmbH & Co KG, kurz BIWAG, und der Rhein-Main-
Jobcenter GmbH. Handwerklich begabte, arbeitslose
Menschen, meist im Alter von Uber 50 Jahren, erhalten
so wieder eine Beschaftigung.

Die Siedlungshelfer sind ein einzigartiger Service,
der dazu beitragt, dass insbesondere altere Menschen
so lange wie moglich selbstbestimmtin den eigenen
vier Wanden in ihrem Quartier wohnen bleiben konnen.
Sie fUhren fur die Mieterinnen und Mieter der ABG
wohnungsnahe Dienstleistungen aus. Kostenfreie
Unterstitzung wird zum Beispiel angeboten beim
Anschlief3en und Einrichten des Fernsehgerates oder
beim Ab- und Aufhangen von Gardinen. Wird eine
Begleitung zum Arzt oder zu einer Behorde gewiinscht,
so ist dies bis zur Dauer von einer Stunde kostenfrei,
danach sind pro angefangene Stunde sechs Euro
zu entrichten.

Sozialmanagement

Eine langjahrige Institution ist bei der ABG auch das
Sozialmanagement. Das Aufgabengebiet dieser sozial-
wissenschaftlich qualifizierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter ist weit gesteckt. Sie unterstitzen zum Bei-
spiel, wenn Sanierungsmaf3inahmen ausgefuhrt werden,
die kaufmannischen und technischen Abteilungen bei
der Betreuung von alteren oder in ihrer Mobilitat ein-
geschrankten Mieterinnen und Mieter. Sie moderieren
bei Nachbarschaftskonflikten, wenn der Hausfrieden
gefahrdet ist oder von Mietparteien das Einhalten

von Regeln eingefordert werden muss. Dartber hinaus
wirken sie bei der Quartiersentwicklung mit, vernetzen
die ABG in den lokalen und fachlichen Arbeitskreisen
und kimmern sich generell um die Starkung von
Nachbarschaften.



Bei der Vermietung uber-
nimmt das Team Gewerbe
der ABG sowie die Service-
Center Verantwortung fur
die Quartiere, indem Laden-
flachen zum Beispiel nicht
an Wettbiros oder Spielhal-
len vermietet werden.

Mieten bei der ABG liegen um 28 Prozent unter dem
ortsiiblichen Niveau

Im Durchschnitt liegt die Mietdauer im ABG-Konzern bei
rund 15 Jahren.Jahrlich wechseln in 5,47 Prozent der
53.870 Mietwohnungen die Mieter. Das sind gute Werte.

Dass die ABG als erfolgreiches Wirtschaftsunterneh-
men ihrem sozialem Auftrag gerecht wird, zeigt sich auch
in ihrer Mietpreispolitik. Bereits seit mehreren Jahren
sind Mieterh6hungen auf maximal funf Prozent innerhalb
von funfJahren begrenzt. Wohnraum in Frankfurt am
Main soll bezahlbar bleiben.

ImJahr 2021 zahlten Mieter der ABG FRANKFURT
HOLDING im Durchschnitt eine Kaltmiete von 8,61 Euro
pro Quadratmeter, das sind 3,34 Euro weniger als der
fur den Berichtszeitraum 2021/22 im Wohnungsmarkt-
bericht fur den IHK-Bezirk Frankfurt am Main ermittelte
Durchschnittswert. Damit liegen die Mieten der ABG im
Durchschnitt um 28 Prozent unter dem ortsublichen
Niveau.

Guter Mix und langjéahrige Gewerbemieter

Bei ihren Neubauprojekten investiert die ABG haufig auch
in die Infrastruktur der Quartiere. Wenn der Bedarf vor-
handen und das Projekt es zulasst, werden bei Wohnbau-
projekten auch Flachen flr Gewerbe realisiert, damit sich
die Bewohner auf kurzen Wegen mit Waren des taglichen
Bedarfs versorgen konnen. Viele Kindertagesstatten in
Frankfurt hat die ABG gebaut und vermietet sie an die
Betreiber. Insgesamt hat der Konzern 940 ,gewerbliche
Einheiten und sonstige Objekte®im Bestand. Darunter
sind auch zahlreiche Gastronomiebetriebe und Einzel-
handelsgeschafte in der Altstadt, die zum Teil bereits seit
mehreren Generationen Mieter der ABG sind.

Bei der Vermietung Ubernimmt das Team Gewerbe
sowie die ServiceCenter der ABG Verantwortung fur die
Quartiere, indem Ladenflachen zum Beispiel nicht an
Wettburos oder Spielhallen vermietet werden. Erwiinscht
sind moglichst inhabergefihrte Ladengeschafte, die mit
einem breiten Angebot das jeweilige Quartier beleben.
Durch MaBnahmen wie die Vereinbarung von einheitlichen
Offnungszeiten in Ladenpassagen und keine Vermietung
an direkte Wettbewerber in der Nachbarschaft will das
Unternehmen die Geschaftsleute wirtschaftlich unter-
stutzen. Neue Geschéaftsideen werden gefordert indem
meist junge Unternehmerinnen und Unternehmer sich
in so genannten Pop-up Stores mit kurz laufenden Miet-
vertragen erst einmal ausprobieren kénnen, ohne sich
gleich langfristig zu binden.
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4. Nachhaltige Mobilitat

Als Vermieterin von Wohnraum hat die ABG FRANKFURT
HOLDING nur begrenzt Einfluss auf das Mobilitatsver-
halten ihrer Mieterinnen und Mietern. Sie kann Ihnen nur
Angebote machen. So ist ein Mobilitatskonzept heute
Bestandteil der Planung bei gro3en Neubauprojekten.
Neben Parkplatzen und Abstellmoglichkeiten fur Fahr-
rader werden heute auch feste Carsharing-Parkplatze
in den Quartieren vorgehalten. Durch die gute Anbindung
vieler Liegenschaften an den offentlichen Personennah-
verkehr, konnen viele bereits auf ein eigenes Fahrzeug
verzichten.

Vor zehn Jahren haben sich die ABG FRANKFURT
HOLDING und die Mainova AG auf3erdem zu jeweils
33 Prozent an dem Carsharing-Anbieter book-n-drive
beteiligt und so dessen Wachstum stark gefordert. Mit
insgesamt rund 70.000 Kunden und Uber 1.100 Fahr-
zeugen an Uber 500 Stationen ist book-n-drive der grofite
Carsharing-Anbieter im Rhein-Main-Gebiet. Neben
Frankfurt, Offenbach, Darmstadt, Mainz und Wiesbaden
ist das Unternehmen auch in der Metropolregion Nurn-
berg und in Koblenz prasent. Deutschlandweit ist book-
n-drive Partner bei Flinkster,dem Carsharing-Netzwerk
der Deutschen Bahn.

Davon profitieren auch die Mieterinnen und Mieter
der ABG. Viele von ihnen haben zum Beispiel das Angebot
der kostenfreien Registrierung mit 30 Euro Startguthaben
angenommen. An 82 Liegenschaften der ABG steht heute
ein book-n-drive Fahrzeug direkt vor der Haustur. In Park-
garagen der Parkhaus-Betriebsgesellschaft aus dem
ABG-Konzern hat book-n-drive insgesamt 22 Stellplatze
gemietet. Alle Neukunden kénnen sich in den Service-
Centern der ABG wohnortnah freischalten lassen. Bei
vielen Neubauprojekten der ABG arbeitet book-n-drive
am Mobilitatskonzept mit.

Der Carsharing-Anbieter sieht sich als Teil des Um-
weltverbundes in der Region. Es sind bereits funf Was-
serstofffahrzeuge und 70 batterieelektrische Fahrzeuge
fUr die Kunden verfigbar. Seit 2019 ist book-n-drive mit

dem ,Blauen Engel®ausgezeichnet, dem Umweltzeichen,

das besonders umweltschonende Produkte und Dienst-
leistungen auszeichnet.
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300 Ladepunkte in 6ffentlichen Parkgaragen

Um die Elektromobilitat in der Region Rhein-Main zu
fordern, werden voraussichtlich in elf 6ffentlichen Park-
hausern und Tiefgaragen des ABG-Konzerns im Jahr
2023 insgesamt 300 Ladepunkte fur Elektrofahrzeuge
verflgbar sein. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in
den Parkhausern in der Innenstadt liegt bei zwei bis drei
Stunden. In dieser Zeit konnen vollelektrische Fahrzeuge
und Plug-In Hybride in der Regel wieder mit ausreichend
Strom fur den Heimweg aufgeladen werden. Die Mainova
AG wird die neuen Ladepunkte mit so genannten Wall-
boxen mit einer Ladeleistung von jeweils maximal 22 kW
installieren. Mit der vorhandenen Infrastruktur ist es
dadurch moglich, eine sehr grof3e Anzahl an neuen Lade-
punkten zu realisieren.

5. Die ABG als Arbeitgeber

Eine Voraussetzung flr eine nachhaltig erfolgreiche
Unternehmensentwicklung sind qualifizierte Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter, die gerne in dem Unternehmen
arbeiten. Die ABG FRANKFURT HOLDING tut viel, um
ihren Beschaftigten einen attraktiven Arbeitsplatz zu
bieten, an dem sie Verantwortung Ubernehmen und sich
weiterentwickeln konnen. Das Unternehmen bietet ein
sehr breit gefachertes Tatigkeitsfeld im Immobilien- und
Baumanagement. Das Weiterbildungsprogramm fur die
Belegschaft bietet bis zu 60 Veranstaltungen im Jahr.

Die Betriebszugehorigkeit im Konzern liegt bei durch-
schnittlich 15 Jahren, die jahrliche Fluktuation bei unter
5 Prozent.Jahrlich bildet die ABG sechs Immobilienkauf-
leute und nach Bedarf auch Bauzeichner oder Veranstal-
tungstechniker aus. Aktuell sind 15 Immobilienkaufleute
und zwei Bauzeichner/-innen in der Ausbildung. Von 2023
an werden auch Ausbildungsplatze im dualen Studium in
den Bereichen Bauingenieurwesen/Architektur und Im-
mobilienmanagement angeboten. Auszubildende werden,
sofern sie das wunschen, nach erfolgreicher Abschluss-
prufung in ein festes Arbeitsverhaltnis Ubernommen.

Einen grof3en Stellenwert hat bei der ABG die Verein-
barkeit von Familien und Beruf. Gefordert werden flexible
Teilzeitmodelle oder Versetzungen wahrend und nach
der Elternzeit. Soweit nicht zwingende betriebliche Grunde



dagegensprechen, wird Antragen auf Teilzeitbeschafti-
gung entsprochen. Im gesamten ABG-Konzern gibt es
aufBerdem bereits seit vielen Jahren Gleitzeitregelungen,
die eine Flexibilisierung der Arbeitszeit mit bis zu 11
Gleittagen im Jahr ermoglichen.

Bereits seit 2014 hat die ABG einen Frauenforderplan.

Dieser soll die berufliche Chancengleichheit fur Frauen
und Manner bei der Einstellung, der beruflichen Ent-
wicklung und der Ubernahme von Fiihrungspositionen
sicherstellen. Bei der Besetzung von Fuhrungspositionen
konnte in den vergangenen Jahren der Anteil der Frauen
im technischen Bereich der ServiceCenter sowie in den
zentralen technischen Abteilungen erhoht werden.
Rund 40 Prozent der Beschaftigten im ABG-Konzern sind
weiblich, 60 Prozent sind mannlich. Bei den Beschaftigten
in Fuhrungspositionen sind 32 Prozent weiblich und
68 Prozent mannlich. Bei den Abteilungsleitungen hat
sich der Anteil der Frauen in Fuhrungspositionen seit
2014 von 27,5 auf 32 Prozent erhoht.

Die ABG bietet flache Hierarchien mit kurzen Ent-
scheidungswegen und eine angenehme Arbeitsatmos-
phare. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben zahlreiche
Gelegenheiten, sich im Konzern auf andere Positionen
zu bewerben, um beispielsweise das eigene Knowhow
zu erweitern.

Gesundheitsangebote mit Workshops und betriebs-
arztlicher Betreuung, ein Premium-Jobticket mit einem
Eigenanteil von 53,60 Euro, das im ganzen Gebiet des
Rhein-Main-Verkehrsver-bundes (RMV) giltig ist und
es dem Besitzer erlaubt, am Abend und am Wochenende
eine weitere Person mitzunehmen oder eine arbeitgeber-
finanzierte, betriebliche Altersversorgung sind weitere
Angebote, die die ABG zu einem attraktiven Arbeitgeber
machen.

Die Betriebszugehorigkeit
im Konzern liegt bei durch-
schnittlich 15 Jahren, die
jahrliche Fluktuation bei
unter 5 Prozent.
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Der ABG-Konzern vermietet in
Frankfurt neben rund 54.000
Wohnungen auch 940 Gewerbe-
flachen. Darunter sind zahlreiche
Einzelhandelsgeschafte, die zum
Teil bereits seit mehreren Genera-
tionen Mieter sind und vom Team
Gewerbe betreut werden.
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,Die ABG ist ein fairer Vermieter,
meine Ansprechpartner sind sofort
fir mich da, wenn ich sie brauche.

Das menschliche Miteinander ist
einfach wichtig.“

Katrin Hoffmann ist auf individuelle Portraitfotografie
und hochwertige Businessfotografie spezialisiert

und hat seit 2003 zunachst am Weckmarkt 9 und seit
2016 am Weckmarkt 1 ihr ,,Foto-Studio Hoffmann*
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,Die ABG ist fur uns immer auch
ein Ruckhalt gewesen. Wir kennen
unsere Ansprechpartner schon
sehr lange, es ist eine sichere, fast
schon familiare Beziehung und
das ist etwas, das man gerade in
diesen Zeiten sehr zu schatzen
weif3.“

Sascha Gleissner ist seit 15 Jahren und inzwischen in
vierter Generation geschaftsfiihrender Gesellschafter
bei Vowinckel Bastlerbedarf zum Selbermachen.
Das Fachgeschéft bietet eine sehr groB3e Auswahl

an Material und Handwerkszeug fiir Kiinstler und
Bastler und ist seit 1963 in Frankfurt am Kleinen
Hirschgraben 14.
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,Wir fihlen uns bei der ABG
gut betreut und aufgehoben.”

Alessandra Maria Talavera Torres de Braumer
und Ralph Braumer betreiben seit Anfang 2022
in der Tongesgasse 7 die ,,Bodega Latina®“, ein
Fachgeschéft fiir Spezialitaten aus Lateinamerika.




THEMA



»Wir wollten unbedingt nach
Sachsenhausen, aber zu einer
bezahlbaren Miete. Die ABG hat
uns ein gutes Angebot gmacht.
Wir fuhlen uns sehr fair behandelt,
gerade auch beim Mietpreis
und dem Vertrag.”

Christina Riedel betreibt gemeinsam mit Christiane
Weller seit 2021 das Fachgeschift ,,Mgbel-Zuhause
bis ins Detail“ in der Darmstadter Landstraf3e 50
am Lokalbahnhof in Sachsenhausen. Die beiden
Einrichtungsberaterinnen bieten Mébel im skan-
dinavischen Stil und kommen fiir eine umfassende
Wohnberatung auch zu ihren Kunden nach Hause.

40



THEMA

41 | GESCHAFTSBERICHT 2021






Jahresabschluss

2021

43 | GESCHAFTSBERICHT 2021



Lagebericht 2021

|. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 gepragt
von der Corona-Pandemie.

Die Wirtschaftsleistung erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr jedoch
wieder. Das Bruttoinlandsprodukt 2021 stieg nach den Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 2,9 %, lag aber immer nochum 1,1 % unter dem
4. Quartal 2019, dem letzten Vorkrisenquartal. Ein Anstieg war in fast allen
Wirtschaftsbereichen zu verzeichnen, im Baugewerbe ging die Wirtschaftsleis-
tung jedoch wohl aufgrund von Kapazitatsengpassen bei Personal und Material
und den damit einhergehenden Preissteigerungen um 0,5 % zurlck.

Die Geldpolitik der Européaischen Zentralbank (EZB) ist nach wie vor expan-
siv ausgerichtet. Allerdings gerat die EZB aufgrund der steigenden Inflations-
rate zunehmend unter Druck, eine Zinswende einzuleiten. Aktuell ist bereits ein
leichter Anstieg der Zinssatze fur Immobilienkredite festzustellen. Die Nach-
frage nach Forward-Darlehen hat sich bereits deutlich erhoht.

Wohnungsbau

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft hat einen Anteil von rd. 10,7 % an
der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung. Hier war wieder eine Steigerung
von 1,0 % zu verzeichnen, nachdem die Wirtschaftsleistung im Vorjahrum 0,5 %
gesunken war. Die Ublicherweise nur unterdurchschnittlichen Veranderungsra-
ten sind ein Indikator fur die tendenziell geringere Konjunkturabhangigkeit und
stabilisierende Funktion der Branche fur die Gesamtwirtschaft.In 2021 erzielte
die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft eine Bruttowertschopfung von
346 Mrd. EUR.

Nach den ersten Berechnungen des DIW ist das nominale Bauvolumen trotz
Corona-Krise im Jahr 2021 gegenuber dem Vorjahr um 10% auf rd. 488 Mrd.
EUR gestiegen. Allerdings trug der Preisanstieg aufgrund von Lieferengpassen
und Materialmangel bei den Bauleistungen sowie die Kapazitatsauslastung
verstarkt durch den Fachkraftemangel mafigeblich zu dem hohen Anstieg bei.
Preisbereinigt fiel der Anstieg mit immerhin noch 1,6 % deutlich geringer aus.
Gestutzt wird die Entwicklung wesentlich vom Wohnungsbau. In den Neubau
bzw. die Modernisierung des Wohnungsbestandes flossen 2021 laut DIW rund
284,4 Mrd. EUR (+11,4% gegeniber dem Vorjahr). 87,8 Mrd. bzw. 196,6 Mrd.
EUR entfielen 2021 auf den Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen im Bestand,
davor 79,5 Mrd. bzw. 175,9 Mrd. EUR. Der offentliche Bau legte um 3,5% und
der Wirtschaftsbau um 10,9% zu (64,4 bzw. 140,0 Mrd. EUR). Preisbereinigt
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war das Bauvolumen im offentlichen Bau mit -3,3 % jedoch rucklaufig, im Wirt-
schaftsbau mit +1,4 % gestiegen.

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich damit fortgesetzt. Fur
das laufende Jahr 2022 wird mit einem Bauvolumen in Hohe von rund 550 Mrd.
EUR gerechnet, 2023 mit 585 Mrd. EUR. Den genannten nominalen Steigerungen
werden schwachere reale Zuwachse gegenuberstehen. Tragende Saule bleibt
weiterhin der Wohnungsbau mit einem erwarteten Plus von real 2,4% bzw.
2,9% in diesem und im nachsten Jahr, wahrend im Wirtschaftsbau sogar mit
einer noch deutlicheren Steigerung der Investitionstatigkeit gerechnet wird.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau sind
grundsatzlich positiv. Die Zinsen fur Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen
Niveau, gleichzeitig sind die Renditen fur Anlagealternativen gering. Allerdings
sind auch die im Wohnungsbau noch erzielbaren Renditen infolge der teilweise
enorm gestiegenen Preise fur Baumaterialien deutlich gesunken. Setzt sich diese
Entwicklung fort, sind Rickgange beim Wohnungsbau nicht auszuschliefen.

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wurden im Jahr
2021 rd. 380.900 Wohnungen genehmigt, was einen Anstieg gegenuber 2020
um rd. 12.300 Wohnungen oder rd. +3,3 % ergibt. Die Zahl der Genehmigungen
liegt damit weiter auf hohem Niveau, die Corona-Krise hat nicht zu Ruck-
gangen gefuhrt. In neu zu errichtenden Wohngebauden ergab sich ein Zuwachs
in Hohe von 2,8 % bzw. rd. 9.300 Wohnungen. Der Anstieg ist insbesondere auf
die Zunahme von Baugenehmigungen fur Wohnungen in Zweifamilienhausern
zurtckzufihren (+25,1% bzw. rd. 6.400 Wohnungen). Bei Ein- und Mehrfami-
lienhdusern ergaben sich etwas geringere Zuwéchse (+0,9% bzw. +2,2 %).
Allerdings ist erkennbar, dass sich offenbar der enorme Preisanstieg bei den
Baumaterialen negativ auf die Baugenehmigungen auswirkt. In der zweiten
Jahreshalfte war die Anzahl der Baugenehmigungen bei Gebauden, die beson-
ders von dem Preisanstieg bei Holz und Stahl sowie Stahlbeton betroffen sind,
wieder rucklaufig.

Zur Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfrage - vor allem in den
Grof3stadten — musste die Zahl der Baugenehmigungen und vor allem der
Fertigstellungen weiter steigen. Gebremst wird die Entwicklung jedoch insbe-
sondere durch den Mangel an baureifen/bezahlbaren Grundsticken und Kapa-
zitatsengpassen in der kommunalen Bauleitplanung. Weiterhin gestutzt wird
die Bautatigkeit durch die anhaltende Wohnungsnachfrage und das weiterhin
niedrige Zinsniveau.

Allerdings nimmt seit Jahren auch der sogenannte Bautberhang (Zahl der
genehmigten, aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau befindlichen
Wohnungen) weiter zu. Ende 2020 warteten rd. 780.000 genehmigte Wohnun-
gen noch auf ihre Fertigstellung. Damit setzte sich der seit 2008 anhaltende
Anstieg des Bauuberhangs fort.
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Bevolkerung

Die Bevdlkerung in Deutschland hat nach ersten Schatzungen des Statisti-
schen Bundesamtes trotz einer gestiegenen Nettozuwanderung und einer
hoheren Zahl an Geburten aufgrund einer gestiegenen Sterbefallzahl wiederum
nicht zugenommen und bleibt wie in den beiden Vorjahren bei 83,2 Mio. Men-
schen. Zuwachse haben sich schon in den letzten drei Jahrzehnten lediglich
aus einem positiven Wanderungssaldo ergeben. Hier hat sich vermutlich die
Corona-Pandemie mit Reisebeschrankungen und den wirtschaftlichen Folgen
dampfend auf die Bevolkerungswanderungen ausgewirkt, wenngleich gegen-
uber dem Coronatief im Jahr 2020 wieder eine Zunahme des Saldos aus
Zu-und Fortzigen von rd. 220.000 auf Uber 270.000 erwartet wird.

Der Zuzug in das Rhein-Main-Gebiet, mit der Stadt Frankfurt am Main als
Mittelpunkt, ist weiterhin ungebrochen. Zum 31.12.2021 hat das Burgeramt,
Statistik und Wahlen der Stadt Frankfurt am Main 753.626 Einwohnerinnen
und Einwohner in Frankfurt am Main gezahlt. Dies entspricht einer Abnahme
von 5.221 Personen gegenUber dem Vorjahresstichtag. Damit ist erstmals seit
Jahren ein Ruckgang der Einwohnerzahl zu verzeichnen. Ursache fur den deut-
lichen Ruckgang war jedoch grof3tenteils eine Melderegisterbereinigung von
7.247 Personen. Ohne diesen Sondereffekt hatte sich ein Anstieg von rd. 2.000
Personen ergeben. Dieser Zuwachs fallt wie schon 2020 allerdings deutlich
geringer aus als in den Vorjahren, offenbar aufgrund geringerer Mobilitat der
Menschen infolge der Corona-Pandemie. Der Anteil von Personen mit auslan-
discher Staatsangehodrigkeit betragt rund 30 % und ist gegentber dem Vorjahr
nahezu unverandert. Die Zahl der Haushalte in Frankfurt am Main hat sich in
den letzten zehn Jahren (bis Ende 2020) um 9,2 % erhoht. Die durchschnittliche
Haushaltsgrofle liegt bei 1,9 Personen, rund 53 % der Haushalte entfallen
jedoch auf Einpersonenhaushalte. Die Zahl der Haushalte ist seit 2017 erst-
mals wieder leicht angestiegen. Der Anstieg betrifft vor allem die Einpersonen-
haushalte.

Wie sich die Bevolkerungsentwicklung in den kommenden Jahren darstellt,
bleibt abzuwarten. Berechnungen gehen davon aus, dass spatestens am Ende
des Jahrzehnts die Stadt Frankfurt am Main 800.000 Einwohner haben wird.

Dies fUhrtauch in Zukunft zu einem Nachfragetiberhang an Eigentums- und
Mietwohnungen, insbesondere bei Drei- und Vier-Zimmerwohnungen. Dies ist
auch an den geringen Leerstanden in Frankfurt am Main erkennbar.

Um dem Nachfragetberhang entgegenzuwirken, hat die ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH (ABG) ein Inves-
titionsvolumen fur die Jahre 2022 bis 2026 von rund € 1,9 Mrd. geplant. Darin
enthalten sind neben Neubauten und Bautragermafinahmen auch Moderni-
sierungs- und Sanierungsmafinahmen, die u.a. auch der Wohnumfeldver-
besserung dienen, und die den gestiegenen Ansprichen der Mieter Rechnung
tragen. Ein besonderer Fokus liegt dabei auch auf der Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum fur Bezieher geringer und mittlerer Einkommen.
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Diese geplanten Investitionen der ABG sind nur tber die Aufnahme von Fremd-
mitteln moglich. Die Aufnahme von Fremdmitteln durfte aufgrund der Bonitat
der Gesellschaft zu keinem Problem fuhren.

Im Gegensatz dazu ist der Buromarkt in Frankfurt am Main von noch anhal-
tenden Leerstanden gepragt. Allerdings hat sich gegenuber dem Vorjahr eine
leichte Erholung gezeigt. Der Flachenumsatz fiel hoher aus, die Spitzenmieten
und auch die Durchschnittsmieten blieben dabei nahezu auf Vorjahresniveau.
Die Leerstandquote stieg jedoch wieder leicht an. Die Gesellschaft selbst ist
aufgrund ihres geringen Anteils an gewerblichen Objekten von den Entwicklun-
gen des gewerblichen Bereichs jedoch ohnehin nicht allzu stark abhangig.

ll. Geschaftsverlauf und
Lage der Gesellschaft

1. Geschaftsverlauf

Der vom Unternehmen am 31. Dezember 2021 bewirtschaftete und betreute
eigene Bestand betragt 24.328 Wohnungen (davon 5.305 &ffentlich gefordert)
mit einer Gesamtwohnflache von 1.602.774 m?, 280 gewerbliche und 506 sons-
tige Objekte, 40 soziale Einrichtungen sowie 7.711 Garagen und Kfz-Stellplatze.
DarUber hinaus betreute die ABG auf der Grundlage von Geschaftsbesorgungs-
vertréagen den Liegenschaftsbestand der Hellerhof GmbH, der MIBAU GmbH,
der WOHNHEIM GmbH, der Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft, der ABG
Riedberg GmbH & Co. KG, und der Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad
GmbH & Co. KG mitinsgesamt 29.542 Wohnungen, 21.953 Garagen und Abstell-
platzen, 535 gewerblich genutzten Objekten sowie 85 sozialen Einrichtungen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden 152 Neubauwohnungen fertigge-
stellt. Demgegenutber wurden vier Einfamilienreihenhauser verauflert.

Die Anzahl der Kundigungen von Mietern belief sich in 2021 auf 1.335 -
dies entspricht einer Fluktuationsquote von 5,5 % (Vorjahr 5,0 %).

Am 31. Dezember 2021 standen 229 Wohnungen mit 15.234 m? leer, davon
114 Wohnungen vermietungsbedingt und 115 aus technischen Grunden.
Dies entspricht einer vermietungsbedingten Leerstandsquote von 0,5%
(Vorjahr 1,4 %) und einer technischen Leerstandsquote von 0,5% (Vorjahr
0,5 %) bezogen auf den Wohnungsbestand. In absoluten Zahlen betrachtet stie-
gen die Erlosschmalerungen insgesamtvon T€ 4.343 im Vorjahrauf T€ 4.912 im
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Geschaftsjahr 2021. Setzt man die Erlosausfalle ins Verhaltnis zur Sollmiete,
so istder Anteil von 2,5% im Vorjahr auf 2,7 % im Jahr 2021 gestiegen.

Im Bereich des Forderungsmanagements sind die Einzelwertberichtigungen
im Vergleich zum Vorjahr gesunken. Die Abschreibungen und Wertberichti-
gungen auf Forderungen aus Vermietung betrugen T€ 436 (Vorjahr T€ 481).
Insgesamt hat sich der Bilanzausweis der Forderungen aus Vermietung gegen-
Uber dem Vorjahr um T€ 80 auf T€ 887 erhoht.

Wie indenVorjahren wurden Mietanpassungen im Rahmen der gesetzlichen
Moglichkeiten genutzt. Bei preisgebundenem Wohnraum ist die Il. Berech-
nungsverordnung, bei den preisfreien Wohnungen der Frankfurter Mietspiegel
zu beachten.

Es wurden wie geplant Mittel fur Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafBnahmen in Hohe von € 53,9 Mio. in den Bestand investiert, um den weiter-
hin hohen Anspruchen der Mieterinnen und Mieter in Bezug auf Wohnkomfort,
energetische Optimierungen und Wohnumfeldverbesserungen gerecht zu
werden. Vor dem Einsatz der Mittel werden entsprechende Portfolioanalysen
erstellt.

2. Investitionen

Im Geschaftsjahr wurden folgende NeubaumafBnahmen fertiggestellt:

Anzahl/Wohnungen

Kohlbrandstr./ Stadtteil Bornheim 22
Oberschelder Weg / Stadtteil Heddernheim 26
Mainzer Landstr. / Stadtteil Nied 75
Offenbacher Landstr. / Stadtteil Oberrad 29

152

In den kommenden funf Jahren ist ein Investitionsvolumen in Hohe von
rd.€1,7 Mrd. fur Neubaumafinahmen und aktivierungspflichtige Modernisie-
rungen sowie die Fertigstellung von rd. 3.500 Neubauwohnungen geplant, mit
einem Anteil von deutlich mehr als 40 % offentlich gefordert.
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3. Vermoégenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020
T€ % T€ %
Anlagevermogen 1.850.670 86,0 1.775.809 84,5
Umlaufvermogen 296.368 13,8 322.531 15,3
Rechnungsabgrenzungsposten 3.888 0,2 4.027 0,2

2.150.926 100,0

2.102.367 100,0

Nach Abzug des Sonderpostens mit Rucklageanteil, der Ruckstellungen, der
Verbindlichkeiten und des Rechnungsabgrenzungspostens ergibt sich ein Rein-
vermogen von € 1.064,1 Mio., das sich gegenuber dem Vorjahr um € 75,2 Mio.
erhoht hat. Bei einer Bilanzsumme von € 2,2 Mrd. ergibt sich eine Eigenkapital-
quote (ohne Berlcksichtigung des Eigenkapitalanteils des Sonderpostens mit

Rucklageanteil) von 49,5% (Vorjahr 47,0 %).

Das Anlagevermogen ist zu 57,9 % (Vorjahr 56,1 %) durch eigene Mittel
(inklusive Sonderposten) finanziert. Die eigenen Mittel und die mittel- bis lang-
fristig zur Verfugung stehenden Fremdmittel decken das Anlagevermogen zu

99,1 % (Vorjahr 99,4 %).
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4. Finanzlage

2021 2020
T€ T€
Jahresuberschuss 83.546 82.829
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 35.716 33.699
Zunahme/Abnahme (-) der Rickstellungen -2.473 4.594
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage (-) -343 908
Zunahme (-)/Abnahme der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Aktiva, die nicht der Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -5.129 8.367
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 4.277 -3.637
Gewinn (-)/Verlust (saldiert) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -1.893 -882
Zinsaufwendungen/Zinsertrage (-) (saldiert) 13.441 16.194
Sonstige Beteiligungsertrage (-) -238.274 -30.326
Ergebnis aus Gewinnabflhrung (-)/Verlustausgleich (saldiert) -34.100 -27.775
Ertragsteueraufwand 21.383 19.813
Ertragsteuerzahlungen -30.755 -31.390
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 60.396 71.394
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 11.131 959
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -113.766 -163.183
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -516 -240
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 3.234 25.803
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -19.300 -4.122
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen kurzfristiger Finanzdispositionen 70.000 -70.000
Erhaltene Zinsen 1.391 1.252
Erhaltene Gewinnabfihrungen/Dividenden 50.775 62.734
Auszahlungen () fur Verlustibernahme 0 -1.160
= Cashflow aus der Investitionstétigkeit 2.949 -137.957
Gewinnausschuttung an die Gesellschafter -8.317 -8.317
Ausgleichszahlungen (-) an Minderheitsgesellschafter =111 =111
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 31.326 82.568
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -37.068 -29.850
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen des Cash-Poolings -11.544 -2.858
Erhaltene Zuschusse 7.125 7.890
Gezahlte Zinsen () -14.579 -16.015
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -33.168 33.307
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 30.177 -33.256
Finanzmittelbestand am 1.Januar 124.375 157.631
Finanzmittelbestand am 31. Dezember' 154.552 124.375

"In den Finanzmittelbestand werden neben den ausgewiesenen flissigen Mitteln (€ 5,6 Mio.; Vorjahr: € 25,9 Mio.)
auch kurzfristige, unter den Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesene Geldanlagen bei der Stadt Frankfurt

am Main (€ 149,0 Mio.; Vorjahr: € 98,5 Mio.) einbezogen.
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Die Finanzlage war im Jahr 2021 stets zufriedenstellend. Die Gesellschaft
konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jederzeit fristgerecht erfullen. Zusatz-
lich zu den vorhandenen Liquiditatsreserven stehen am Bilanzstichtag nicht
in Anspruch genommene dingliche Sicherheiten zur Verfugung, die bereits in
Planung befindliche grofiere Investitionen ermaoglichen.

Mit Datum 12. November 2021 wurde der ABG von der Deutschen Bundes-
bank wie in den Vorjahren die Notenbankfahigkeit bestatigt.

5. Ertragslage

Die Gesamtleistung stieg insgesamt um € 6,8 Mio. auf € 267,6 Mio. Im Bereich
der Hausbewirtschaftung, auf den 88,1 % des Gesamtbetrages entfallen, er-
hohte sich die Gesamtleistung um €10,7 Mio. auf €235,9 Mio. Wahrend die
Erlose aus der kurzfristigen Vermietung der Saalbauten aufgrund der im Jahr
2021 noch andauernden pandemiebedingten Beschrankungen gegentiber dem
Vorjahr nur geringfugig stiegen, konnten im Jahresvergleich dennoch insbeson-
dere aufgrund der Erstvermietungen von Neubauten sowie durch gestiegene
Ertrage aus abgerechneten Mietnebenkosten insgesamt um € 6,7 Mio. hohere
Erlése aus der Hausbewirtschaftung erzielt werden. DarUber hinaus erhohten
sich die Bestandsveranderungen im Bereich der umlagefahigen Mietneben-
kosten gegenuber dem Vorjahr um € 4,0 Mio.

Die Gesamtleistung im Bereich der Bautragertatigkeit sank gegenuber
dem Vorjahr um €1,7 Mio. auf €1,0 Mio. Zurzeit befinden sich drei Bautrager-
mafinahmen in Vorbereitung, ein Projekt konnte im Geschaftsjahr 2021 an die
Erwerber Ubergeben werden.

Im Bereich der Betreuungstatigkeit und der anderen Lieferungen und Leis-
tungen (im Wesentlichen Geschaftsbesorgung fir verbundene Unternehmen)
sank die Gesamtleistung um € 2,2 Mio. auf € 30,7 Mio. Der Ruckgang ist im
Wesentlichen auf im Vorjahr enthaltene einmalige sonstige Erlose im Zusam-
menhang mit einem Bautragerprojekt zurlckzuflhren.

Nach Abzug der insgesamt gestiegenen Aufwendungen wurde ein Betriebs-
ergebnis von € 61,0 Mio. erzielt, das sich gegenuber dem Vorjahr um € 1,3 Mio.
verbessert hat. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass im Vorjahr der Buchverlust
aus der Anwachsung der ABG Poststraf3e GmbH & Co. KG zum 31. Dezember 2020
in Hohe von € 1,2 Mio. im Betriebsergebnis enthalten war.

Das Finanzergebnis hat sich gegeniber dem Vorjahr um €1,0 Mio. auf
€43,9 Mio. verbessert. Wahrend die Ertrage aus Beteiligungen (Gewinnaus-
schuttungen der Hellerhof GmbH und der MIBAU GmbH) um € 7,1 Mio.niedriger
ausfielen, stiegen die Ertrage aus Gewinnabfiihrung um € 6,3 Mio. Hier wirkten
sich vor allem gesunkene Instandhaltungsaufwendungen bei der Frankfurter
Aufbau AG aus. Bei den Umsatzen in den Parkhausern der Frankfurter Aufbau
AG war aufgrund der noch anhaltenden Auswirkungen der Corona-Pandemie
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keine Verbesserung zu verzeichnen. Die Zinsaufwendungen sanken um € 1,6 Mio.

Insgesamt stieg das Ergebnis vor Ertragsteuern gegenuber dem Vorjahr um
€2,4 Mio. Nach Abzug der um €1,6 Mio. hoheren Ertragsteuerbelastung er-
hohte sich der Jahresiberschuss um € 0,8 Mio auf € 83,5 Mio. Im Vergleich zur
Prognose (€70,4 Mio.) haben sich insbesondere hohere sonstige betriebliche
Ertrage und Ertrage aus Beteiligungen sowie geringere Instandhaltungs- und
Zinsaufwendungen positiv ausgewirkt.

Die Eigenkapitalrentabilitat hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 8,4 % auf
7,9 % verringert.

Die Geschaftsfuhrung wird dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterver-
sammlung vorschlagen, vom Bilanzgewinn in Hohe von € 83.575.801,27 eine
Gewinnausschuttung von € 8.316.840,00 vorzunehmen sowie € 75.200.000,00
in die anderen Gewinnrucklagen einzustellen und € 58.961,27 auf neue Rech-
nung vorzutragen.

lll. Nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit bildet die Versorgung der Bevolkerung in
Frankfurt am Main und im Rhein-Main-Gebiet mit bezahlbarem Wohnraum.
Der Anteil an preisgebundenen Wohnungen betragt 22 %, bei Neubauten
wird grundsatzlich ein Anteil geforderter Wohnungen von deutlich Gber 40 %
realisiert. Auslaufende Mietpreisbindungen bei Bestandsobjekten werden oft-
mals durch Belegankaufe der Stadt Frankfurt am Main ersetzt, diese Wohnun-
gen bleiben damit weiterhin fur die Bezieher niedriger Einkommen bezahlbar.

Sowohl im Neubaubereich als auch im Sanierungsbereich werden die wirt-
schaftlich vertretbaren energieeffizientesten Losungen umgesetzt. In den
letzten Jahren wurden von der Gesellschaft bereits tber 3.000 Wohnungen in
Passivhausbauweise errichtet bzw. modernisiert. Kinftige Energiepreisstei-
gerungen werden durch die niedrigeren Primarenergiebedarfe abgemildert,
die Mieter profitieren durch niedrigere Heizkosten.

Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl im Geschaftsjahr 2021 ist gegentber
dem Vorjahrum 29 auf 330 gestiegen.Am 31.Dezember 2021 waren 332 Arbeit-
nehmer/innen beschaftigt (Vorjahr 302). In Ausbildung befinden sich zurzeit
17 Mitarbeiter/innen.
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V. Gleichberechtigte
Teilhabe von Frauen und
Mannern an Fuhrungs-
positionen

Die ABG ist als mitbestimmungspflichtiges Unternehmen verpflichtet, Ziel-
grofen fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat, in der Geschéaftsfuhrung und
in den beiden FUhrungsebenen unterhalb der Geschaftsfuhrung festzulegen.

Die Festlegung der Zielgrof3en fur den Aufsichtsrat erfolgte durch die Ge-
sellschafterversammlung. Diese hat die Zielgrof3e fur den Frauenanteil im
Aufsichtsrat mit einer Frist bis zum 31. Dezember 2025 auf 50 % festgelegt.
Fur die GeschaftsfUhrung wurde die Zielgrofle durch den Aufsichtsrat auf 50 %
festgelegt, mit einer Laufzeit bis zur Sitzung des Aufsichtsrates im Dezember
2021, da eine Geschaftsfuhrerposition neu zu besetzen ist. Eine Nachbeset-
zung ist bislang noch nicht erfolgt. Der Frauenanteil im Aufsichtsrat betrug
zum 31. Dezember 2021 61,5 %.

FUr die beiden Fuhrungsebenen unterhalb der Geschaftsfuhrung hat die
Geschaftsfuhrung folgende Zielgrof3en festgelegt: Auf der ersten Ebene unter-
halb der Geschaftsfihrung bleibt es bei einer Zielgrof3e fur den Frauenanteil
von 20 %, was dem derzeitigen Stand (finf Personen, davon eine Frau) und dem
Stand zum Ablauf der festgelegten Erreichungsfrist (31. Dezember 2021) ent-
spricht. Die Ebene darunter umfasste zum 31. Dezember 2021 25 Personen,
davon zehn Frauen (entspricht 40 %). Die festgelegte Zielgrof3e von 40 % wurde
daher erreicht. Unter Berucksichtigung der bestehenden Arbeitsvertrage und
der zu erwartenden Fluktuation wird eine neue Zielgrof3e von 20 % fur die erste
Ebene undvon 40 % fur die zweite Ebene unterhalb der Geschaftsfuhrung fest-
gelegt. FUr beide Werte gilt eine Erreichungsfrist bis zum 31. Dezember 2022.
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V. Ausblick

Die Entwicklung der Sollmiete wird in den beiden folgenden Geschaftsjahren
sehr moderat ausfallen und im Wesentlichen durch Erstbezlge beeinflusst sein.

Im Bereich der Instandhaltung/Modernisierung werden sich die Aufwen-
dungen laut Plan 2022 auf € 62,0 Mio. belaufen. In den folgenden Jahren sind
Instandhaltungsaufwendungen auf annahernd gleichem Niveau geplant. Noch
nicht vollstandig berucksichtigt sind hier allerdings die erforderlichen Moder-
nisierungen der Bestandsgebaude im Hinblick auf die weitere Verringerung des
CO,-Ausstof3es. Hierzu werden zurzeit detaillierte Bewertungen des Bestandes
vorgenommen und Strategien erarbeitet.

Die Wirtschaftsplane fur die Jahre 2022 bis 2026 sehen insgesamt Jahres-
Uberschisse ohne Sondereffekte auf dem Niveau von rd. € 48 Mio. bis € 67 Mio.
vor. Zu diesen Ergebnissen werden neben dem Bestandsmanagement die
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen wesentlich beitragen.

Durch die Corona-Krise werden sich im Geschéaftsjahr 2022 weiterhin nega-
tive Auswirkungen auf die Finanz- und Ertragslage ergeben. Insbesondere bei
der Vermietung der Saalbauten sowie dem Betrieb der Parkhauser sind wie-
derum bedeutende Umsatzeinbuf3en zu erwarten. Dies fuhrt im Vergleich zum
Vorkrisenniveau zu geringeren Umsatzerlosen und Ertragen aus Gewinnabfuh-
rungsvertragen. Ferner konnen auch Mietstundungen und hohere Mietausfalle
zu Ergebnis- und Ligquiditatsbelastungen fuhren. Die durch die Corona-Krise
ausgelosten und durch den Krieg in der Ukraine verstarkten Lieferengpasse
und teilweise enormen Preissteigerungen bei Baumaterialien konnen zu Ver-
zogerungen bei der Umsetzung von Neubau- und Modernisierungsmafinahmen
fUhren. Insbesondere im Bereich des geforderten Wohnungsbaus ist mit einer
Verschlechterung der Wirtschaftlichkeit bei neuen Projekten aufgrund des
Baupreisanstiegs zu rechnen, da die Forderbedingungen bislang nicht an diese
Entwicklung angepasst wurden. Dies konnte auch dazu fUhren, dass Neubau-
projekte nicht im geplanten Umfang realisiert werden kénnen.

Mittelfristig konnen insbesondere die aktuellen enormen Energiepreisstei-
gerungen hohere Forderungsausfalle im Rahmen der Mietnebenkostenab-
rechnungen zur Folge haben.

Das gesamte Ausmaf der Krise ist zurzeit noch nicht absehbar. Existenz-
bedrohende Auswirkungen sind jedoch aufgrund des grundsatzlich stabilen
Vermietungsgeschafts im Wohnungsbereich nicht zu erwarten.
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VI. Risiko- und Chancen-
management

1. Risikomanagementsystem

Neben dem Controlling und der kaufmannischen/technischen Innenrevision
ist bei der ABG ein Risikomanagementsystem implementiert. Die Implementie-
rung des Risikomanagements erfolgte sowohl bei den einzelnen Organtdchtern
als auch auf der Ebene der Konzernmutter. Durch diese Ma3nahme ist eine lau-
fende Kontrolle der einzelnen Geschaftsbereiche gewahrleistet.

Die zentrale Koordination des Risikofriherkennungssystems erfolgt durch
ein Risikokomitee, das unter anderem aus einem kaufmannischen Leiter und
einem Controllingleiter der ABG besteht und das an die Geschaftsfuhrung be-
richtet. FUr die operativen Bereiche sind Verantwortliche benannt, die fur die
Erfassung und Steuerung der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich zustandig
sind. Daruber hinaus muss fur jedes Risiko ein ,,Risk Owner“benannt werden, in
dessen Verantwortungsbereich das Risiko fallt und der die fur die Risikobewal-
tigung notwendigen Entscheidungen zu treffen hat.

Die Erfassung, Analyse und Bewertung der identifizierten Risiken erfolgt
zweimal jahrlich in Erhebungsbdgen, die auch eine quantitative Bewertung des
Risikos einschliefilich geschatzter Eintrittswahrscheinlichkeiten enthalten.
Daruber hinaus wird das Risikomanagement um ein auf Planzahlen basieren-
des Kennzahlensystem erganzt.

Zusatzlich bestehen detaillierte Einzelplane auf Monats- und Quartals-
basis fur alle Konzerngesellschaften, die entsprechend den Ist-Zahlen fortge-
schrieben werden.

Fur die jahrlich zu erstellende Mittelfristplanung (funf Jahre) werden neben
Planbilanzen und Planerfolgsrechnungen detaillierte Investitions-, Instandhal-
tungs-, Liquiditats- und Personalplanungen aufgestellt.

Termingeschéafte, Optionen oder sonstige derivative Finanzinstrumente
werden von der Gesellschaft nicht eingesetzt.

Um das Zinsrisiko zu minimieren, werden die Prolongationstermine der Dar-
lehen standig Uberwacht und gegebenenfalls frihzeitig prolongiert. Aufgrund
des niedrigen Zinsniveaus werden bei Neuaufnahme und der Prolongation von
Darlehen i.d.R. Laufzeiten und Rate so berechnet, dass die Darlehen am Ende
der Zinsfestschreibung getilgt sind.
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2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende oder die weitere Entwicklung der Gesellschaft im we-
sentlichen Umfang beeinflussende Risiken bestehen im Bereich der ABG nicht.

Fur das Kerngeschaft der ABG - das Bestandsmanagement — bestehen
keine wesentlichen Risiken. Die Nachfrage nach Wohnungen Ubersteigt in
Frankfurt am Main nach wie vor das Angebot. Sowohl die Leerstandsquote als
auch die Fluktuationsrate liegt auf niedrigem Niveau.

Den Risiken steigender Ausfalle bei Mietforderungen wird durch rechtzei-
tige Gegenmafinahmen entgegengewirkt, so dass sich hieraus keine wesentli-
chen Einflusse auf die wirtschaftliche Lage der ABG ergeben werden. Durch die
Corona-Krise ist allerdings zumindest vortubergehend mit einem Anstieg von
Forderungsausfallen zu rechnen.

Von den gesamten Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von € 799,2 Mio.
entfallen € 372,8 Mio. auf Kredite, die durch die ¢ffentliche Hand zur Verfugung
gestellt wurden. Fur die Darlehensaufnahme im Neubaubereich werden u.a.
auch KfW-Mittel in Anspruch genommen, da die Neubauten die Voraussetzung
des Passivhausstandards erfullen; dies gilt in der Regel auch fur Sanierungs-
mafBnahmen im Altbestand. Das Zinsrisiko wird fur die folgenden Geschafts-
jahre (bis 2027) als gering eingeschatzt, da keine nennenswerten Darlehens-
prolongationen anstehen.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Aufgrund der Zunahme der Haushalte und einer erhohten Nachfrage nach
mehr Wohnraum pro Person im Rhein-Main-Gebiet wird auch die Nachfrage
innerhalb der Stadt Frankfurt am Main weiter zunehmen. Davon wird sowohl
das Bautragergeschaft als auch die Nachfrage nach Mietwohnungen profitie-
ren. Die Vermietung von Immobilien und deren energetische Optimierung wird
die Gesellschaft in den kommenden Jahren weiter ausbauen. Dabei wird ins-
besondere im Neubaubereich den steigenden Energiekosten weiterhin durch
Erstellung von Gebauden, die den Passivhausstandard erfullen, Rechnung
getragen.

Um auch zukunftig in ausreichendem Maf3e Neubauprojekte realisieren
zu kdnnen, stehen die Verhandlungen Uber den Ankauf mehrerer Grundsticke
sowohl innerhalb als auch auf3erhalb von Frankfurt am Main kurz vor dem
Abschluss. Daruber hinaus bestehen erhebliche Nachverdichtungspoten-
ziale bei den Bestandsimmobilien durch Neubauten und Dachgeschossauf-
stockungen.

Eine Verbesserung der Ertragschancen sieht die Gesellschaft auch durch
den weiterhin hohen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwand, der die
Nachhaltigkeit der Vermietung sichern soll.
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Insgesamt Uberwiegen die sich durch den Wohnungsmarkt ergebenden
Chancen die derzeit bestehenden Risiken. Dies spiegelt sich auch in den Wirt-
schaftsplanen derJahre 2022 bis 2026 wider, die von einem stetigen Wachstum
der Gesellschaft ausgehen.

Einige der im Lagebericht gemachten Angaben enthalten zukunftsbezo-
gene Aussagen. Diese wurden auf Grundlage unserer Erwartungen und Ein-
schatzungen Uber zukUnftige, uns betreffende Ereignisse formuliert. Solche
in die Zukunft gerichteten Aussagen unterliegen naturgemaf3 Risiken und
Ungewissheiten, die dazu fuhren konnen, dass die tatsachlichen Ereignisse
abweichen oder schlechter als beschrieben ausfallen.

Frankfurt am Main, 31.Marz 2022

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfuhrung

Junker

(Vorsitzender)
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BILANZ
zum 31. Dezember 2021

AKTIVA 31.12.2021 31.12.2020
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene EDV-Programme 493.223,88 766.080,29
2. Geleistete Anzahlungen 459.566,96 0,00
952.790,84 766.080,29

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten

1.214.213.078,44

1.179.168.493,03

2. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

56.723.049,84

60.069.251,84

3. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 29.344.783,24 20.507.700,02
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 350.250,39 350.250,39
5. Bauten auf fremden Grundsticken 1.753.510,00 1.981.658,00
6. Technische Anlagen 3.229.860,00 3.491.211,00
7. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3.127.355,08 3.049.065,03
8. Anlagen im Bau 278.061.363,91 260.603.262,88
9. Bauvorbereitungskosten 5.133.206,06 4.215.899,19
10. Geleistete Anzahlungen 3.579.946,36 3.470.541,01

1. Finanzanlagen

1.595.516.403,27

1.636.907.332,39

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 190.243.494,15 190.203.494,15
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 54.548.104,16 36.026.463,88
3. Beteiligungen 2.600.853,56 2.600.853,56
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 6.720.000,00 9.209.100,00
5. Sonstige Ausleihungen 88.659,09 95.3783,73

254.201.110,96

238.135.285,32

B. UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1.850.670.305,07

1.775.808.698,00

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 1.127.198,53 129.019,45
2. Unfertige Leistungen 48.185.154,12 43.515.241,88
3. Andere Vorrate 5.761,70 541,89

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde

49.318.114,35

43.644.803,22

Forderungen gegen Gesellschafter

152.972.828,51

99.156.324,37

1. Forderungen aus Vermietung 887.357,31 807.560,97
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstlcken 1.814.669,14 1.874.907,51
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.503.593,90 7.206.196,15
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 43.462.501,18 36.415.576,37
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 237.421,56 571.962,31
6.

7.

Sonstige Vermogensgegenstande

38.619.430,68

106.978.734,59

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

241.497.802,28

253.011.262,27

5.552.176,36 25.874.664,13
296.368.092,99 322.530.729,62
3.887.894,34 4.027.441,02

2.150.926.292,40

2.102.366.868,64

TREUHANDVERMOGEN

30.886.189,05

29.086.702,78
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PASSIVA

31.12.2021
€

31.12.2020
€

A. EIGENKAPITAL
. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage
Ill. Gewinnriicklagen
1. Bauerneuerungsricklage

102.532.230,00
38.016.269,31

22.181.623,15

102.532.230,00
38.016.269,31

22.181.623,15

2. Andere Gewinnrucklagen

817.813.863,49

743.313.863,49

IV. Bilanzgewinn

839.995.486,64
83.575.801,27
1.064.119.787,22

765.495.486,64
82.846.227,72
988.890.213,67

B. SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGEANTEIL

7.395.412,00

7.616.883,00

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und éahnliche Verpflichtungen

14.181.290,00

13.938.196,00

2. Steuerruckstellungen

1.118.397,00

3.972.084,00

3. Sonstige Ruckstellungen

33.304.210,41

36.710.628,94

48.603.897,41

53.620.908,94

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstitutenw 443.685.218,48 444.783.681,34
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 355.508.4883,52 360.209.576,19
3. Erhaltene Anzahlungen 49.020.443,67 48.097.563,55
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.794.581,53 3.442.971,66
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 34.680.166,55 38.307.317,06
6. Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen 126.938.727,17 140.586.720,26
7. Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht 19.580,65 22.852,00
8. Sonstige Verbindlichkeiten 4.777.526,20 4.902.865,97

1.018.419.727,77

1.040.353.548,03

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

12.387.468,00

11.885.315,00

2.150.926.292,40 2.102.366.868,64

TREUHANDVERBINDLICHKEITEN
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

2021 2020
€ €
1. Umsatzerlése
a) ausder Hausbewirtschaftung 231.193.485,59 224.540.364,04
b) ausVerkaufvon Grundsticken 38.322,73 18.842.387,25
c) ausBetreuungstéatigkeit 31.712,12 31.044,70
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 30.290.367,11 32.575.601,40

Erhéhung/Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertriage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

261.548.887,55

5.668.091,32
372.291,71
8.518.117,49

120.755.567,04

275.989.397,39

-15.446.863,90
271.217,57
8.515.335,46

116.164.243,86

b)  Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

1.216.540,08

2.284.286,35

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

8.255.9256,86

8.229.696,13

130.228.032,98

126.678.226,34

6. Personalaufwand
a) Lohneund Gehalter 20.686.999,82 18.618.043,71
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und
fur Unterstutzung 6.525.008,85 5.898.607,77
27.212.008,67 24.516.651,48
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen 35.716.437,30 33.699.211,98
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 21.936.908,78 24.750.469,00
9. Ertrage aus Beteiligungen 23.274.282,36 30.325.600,70
10. Ertrége aus Gewinnabfiihrungsvertragen 34.100.071,03 27.774.756,93
11. Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 788.720,02 551.143,44
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 602.222,01 645.265,23
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 14.831.746,10 16.390.217,53
14. Steuernvom Einkommen und vom Ertrag 21.382.682,47 19.812.813,79

. Ergebnis nach Steuern
. Sonstige Steuern
. Jahresiiberschuss

. Gewinnvortrag

. Bilanzgewinn

83.564.867,19
18.453,64
83.546.413,55
29.387,72
83.575.801,27

82.778.262,70
-51.052,64
82.829.315,34
16.912,38
82.846.227,72
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GEWINN UND VERLUST

Im Ostend entstehen in der Launhardtstrafle 119 geférderte Wohnungen
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Anhang 2021

l. Allgemeine Angaben

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, (nachfolgend ,ABG" genannt) ist eine grofe Kapital-
gesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB. Die Gesellschaft hat ihren Sitz in
Frankfurt am Main und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsge-
richt Frankfurt am Main unter der Registernummer HRB 42397.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 20271 wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches und des GmbH-Gesetzes aufgestellt. Die Gliederung
der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach der ,Verordnung
Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen®vom 22. September 1970 (BGBL. | S. 1334), die zuletzt durch Artikel
23 des Gesetzes vom 5.Juli 2021 (BGBL. | S. 3338) geandert worden ist.

Abweichend vom Formblatt wurde auf der Passivseite der Posten Verbind-
lichkeiten aus Vermietung eingefugt. In der Gewinn- und Verlustrechnung wird
die Grundsteuer fur die bewirtschafteten Objekte unter dem Posten ,,Aufwen-
dungen fur Hausbewirtschaftung” ausgewiesen, da es sich um eine Kosten-
steuer handelt, die im Rahmen der Betriebskostenabrechnung umlagefahig ist.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Die Gesellschaft ist zur Aufstellung eines Konzernabschlusses nach § 290
Abs. 2 HGB verpflichtet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach
den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahl-
weise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung anzubringen sind,
weitestgehend im Anhang aufgeflhrt.
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ll. Angaben zu den
Bilanzierungs-,
Bewertungs- und
Ausweismethoden

1. Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde unter der Annahme der Unternehmensfortfihrung
(Going Concern) aufgestellt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren
gem. § 275 Abs. 2 HGB angewendet.

Bei der Gesellschaft besteht seit Eintritt in die Steuerpflicht im Jahr 1991
aufgrund der hoheren steuerlichen Buchwerte fur wesentliche Teile des Immo-
bilienvermdgens ein signifikanter aktiver latenter Steuertberhang. Dieser wird
jedoch in AusUbung des Wahlrechts gemaf3 § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB in der
Bilanz nicht angesetzt. Bei der Ermittlung latenter Steuern ist ein Steuersatz
von 31,925 % zugrunde zu legen.

2. Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermogens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig,
abgeschrieben. Dabei wird entgeltlich erworbene [T-Software Uber eine be-
triebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei bzw. funf Jahren abgeschrieben.
Eine Ausnahme bildet die IT-Software mit Anschaffungskosten unter € 250;
diese wird sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst. Soweit die beizule-
genden Werte einzelner immaterieller Vermogensgegenstande des Anlagever-
mogens ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich auf3erplanmafiige
Abschreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten abzuglich planmaBiger linearer Abschreibungen bewertet. Als
Herstellungskosten wurden aufler Fremdkosten auch Eigenleistungen akti-
viert. Die aktivierten Eigenleistungen umfassen Einzel- und Gemeinkosten
fur Architekten-, Ingenieur- und Verwaltungsleistungen. Fremdkapitalkos-
ten werden nicht in die Aktivierung einbezogen. Soweit die beizulegenden
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Werte einzelner Vermdgensgegenstande ihren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auBBerplanmafige Abschreibungen bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen.

Erhaltene Baukostenzuschisse werden von den Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abgesetzt.

Die der linearen Abschreibung zugrunde liegenden Nutzungsdauern des
Sachanlagevermogens betragen:

« 50 Jahre bei Wohngebauden mit Fertigstellung nach dem 1. Januar 1991.

« FUrdievonder SAALBAU GmbH zum 1. April 2011 Gbernommenen Gebaude
betragt die Nutzungsdauer 50 Jahre mit Ausnahme der Ballsporthalle Gallus
(25 Jahre).

- Garagen, Abstellplatze, Geschafts- und sonstige Bauten 25 bzw. 33,3 Jahre,
Auf3enanlagen funfzehn Jahre und Betriebsvorrichtungen 8 Jahre.

« Bei Grundstucken und grundsticksgleichen Rechten mit Geschéafts- und
anderen Bauten werden ab dem 1. Januar 1991 ebenfalls bei Neubezigen
die Betriebsvorrichtungen in 8 Jahren, Auf3enanlagen in 15 Jahren sowie
die Herstellungskosten in 25 bzw. 33,3 Jahren abgeschrieben.

« Technische Anlagen und Maschinen sowie Betriebs- und Geschaftsausstat-
tungen zwischen 3 und 20 Jahren.

In Bezug auf die Bilanzierung geringwertiger Wirtschaftsgliter wird seit dem
Geschaftsjahr 2010 handelsrechtlich die steuerrechtliche Regelung des § 6
Abs. 2 EStG angewendet. Anschaffungskosten von abnutzbaren beweglichen
Vermogensgegenstanden des Anlagevermogens, die einer selbststandigen
Nutzung fahig sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe
als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten, vermindert um einen darin
enthaltenen Vorsteuerbetrag, fur den einzelnen Vermogensgegenstand € 800
nicht Ubersteigen.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen und
die Beteiligungen zu Anschaffungskosten und unverzinsliche Ausleihungen
grundsatzlich zum Barwert bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke sind zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten und unter Berucksichtigung des strengen Niederstwert-
prinzips verlustfrei bewertet. Die Herstellungskosten werden auf Grundlage der
Vollkosten analog zum Anlagevermogen ermittelt, wobei Fremdkapitalzinsen
nicht als Teil der Herstellungskosten aktiviert werden.

Die unfertigen Leistungen sind in Hohe der noch nicht mit den Mietern ab-
gerechneten umlagefahigen Betriebskosten angesetzt. Diese sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Ausfalle aufgrund von Leerstanden sind bericksichtigt.
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Bei den anderen Vorrdaten handelt es sich ausschlie3lich um Heizdlbestande,
die nach der Durchschnittsmethode zu Anschaffungskosten bewertet werden.
Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande werden zu Anschaf-
fungskosten bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert
angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken
behaftet ist, werden angemessene Wertabschlage vorgenommen; uneinbring-
liche Forderungen werden abgeschrieben.

Der Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum Nenn-
wert angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, soweit diese Aufwand fUr einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Eine aktive Steuerabgrenzung fir latente Steuern nach § 274 Abs. 1 HGB
wurde nicht vorgenommen.

3. Bilanzierung und Bewertung der Passivposten
Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Der Sonderposten mit Riicklageanteil wurde gem. § 281 Abs. 1 HGB a. F. und
§ 2731.V.m.§ 247 Abs. 3 HGB a. F. gebildet. Durch den Wegfall der umgekehrten
Mafgeblichkeit durch das BilMoG ist die Moglichkeit, handelsrechtlich weitere
Einstellungen in den Sonderposten vorzunehmen, ausgeschlossen. Die Gesell-
schaft hat von dem Wahlrecht gem. Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB Gebrauch
gemacht und fuhrt den nach § 247 Abs. 3, § 279 Abs. 2 HGB a. F. gebildeten
Sonderposten mit Rucklageanteil weiter fort. Die Auflosung erfolgt entspre-
chend der planmafligen Abschreibung der betroffenen Gebaudebuchwerte.

Die Riickstellungen wurden in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt und bertcksichtigen
alle bekannten ungewissen Verpflichtungen. Ruckstellungen fur im laufenden
Geschaftsjahr unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung, die in den ers-
tendrei Monaten des Folgejahres nachgeholt wurden, waren zum 31. Dezember
2021 nicht anzusetzen. Ruckstellungen mit einer Laufzeit Uber einem Jahr
werden abgezinst.

Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden auf
der Grundlage versicherungsmathematischer Berechnung nach dem Teilwert-
verfahren unter BerUcksichtigung der Richttafeln 2018G von Prof. Dr. Heubeck
bewertet. Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank verdffentlichten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre abgezinst, der
sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2
Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betragt 1,87 %. Bei der Ermittlung der Ruck-
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stellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden jahrliche Lohn-
und Gehaltssteigerungen von 2,5% und Rentensteigerungen von jahrlich 2,5%
zugrunde gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt, da keine Neuzusagen
erteilt wurden. Die Ruckstellungen fur Pensionen sind im Sinne der Bewertungs-
vorschriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes voll dotiert. Der Unter-
schiedsbetrag gem. § 2563 Abs. 6 Satz 1 HGB betragt zum 31. Dezember 2021
T€ 784,

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiter
bei der Zusatzversorgungskasse der Stadt Frankfurt am Main (ZVK) nach den
Regeln der Zusatzversorgung im offentlichen Dienst pflichtversichert. Die Bei-
trage werden im Rahmen eines Umlageverfahrens erhoben. Der Umlagesatz
der ZVK belauft sich auf 6,0 % des ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon tragt der
Arbeitgeber 5,6 %, die Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer betragt 0,4 %. Dane-
ben wird gemaf} § 63 der ZVK-Satzung vom Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in
Hohe von 3,5 % erhoben. Fur einen geringen Teil der Pflichtversicherten wird fur
das ZVK-pflichtige Entgelt, das Uber der tariflich festgesetzten Beitragsbe-
messungsgrenze der ZVK liegt, eine zusatzliche Umlage in Hohe von 9,0 % ge-
zahlt. Der Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberanteil) und das Sanierungs-
geld sind unter den Aufwendungen fur Altersversorgung erfasst. Die Summe
der umlagepflichtigen Gehalter betrug im Jahr 2021 T€ 17.257. Aufgrund der
Einschaltung der ZVK als externem Trager handelt es sich um eine mittelbare
Pensionsverpflichtung der Gesellschaft gegentber ihren Mitarbeitern; hierfur
gilt das Passivierungswahlrecht gemaf3 Art. 28 Abs. 1 EGHGB. Eine betragsma-
Bige Angabe Uber die Hohe der moglichen Subsidiarhaftung der Gesellschaft
bzw. der hierflr nicht passivierten Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender
Information bezuglich des anteiligen Vermogens der ZVK nicht moglich.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt. Die erhal-
tenen Anzahlungen werden zum Nennwert ausgewiesen.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen vor dem
Abschlussstichtag angesetzt, die Ertrage fur einen bestimmten Zeitraum nach
diesem Zeitpunkt darstellen.
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lll. Erlauterungen zu Bilanzposten

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist unter Angabe
der Abschreibungen des Geschaftsjahres im Anlagenspiegel dargestellt.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Un-
ternehmen und Beteiligungen (Anteilsbesitz) setzen sich wie folgt zusammen:

NAME UND SITZ Kapital- Eigenkapital Ergebnis Anteilseigner
anteil zum zum 2021
31.12.2021 31.12.2021
% T€ T€

Verbundene Unternehmen

Hellerhof GmbH, Frankfurt am Main ® 86,83 78.793 6.964 ABG
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main 96,80 105.545 32.904 ABG
MIBAU GmbH, Frankfurt am Main ¥ 92,09 24.053 3.220 ABG
WOHNHEIM GmbH, Frankfurt am Main @ 98,81 135.218 8.784 ABG
ABG Erste Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 17 -6 ABG
ABG Zweite Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 15 -9 ABG
ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 24 -3 ABG
Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,00 10 292 ABG
ABG Riedberg GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,90 -2.984 -122 ABG
Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 89,00 -445 -134 ABG
Baderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 12 -2 ABG
SAALBAU Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 25 1.196 ABG
Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H., Frankfurt am Main ? 100,00 26 -201 FAAG
FAAG Technik GmbH, Frankfurt am Main ? 100,00 4.000 821 FAAG
ABG Projekte GmbH, Frankfurt am Main ? 100,00 25 -48 FAAG
Beteiligungen

ABGnova GmbH, Frankfurt am Main 50,00 516 69 ABG
book-n-drive mobilitatssysteme GmbH, Wiesbaden # 33,33 483 -291 ABG
CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main % 50,00 536 -172 ABG
EGM Entwicklungsgesellschaft Metropolregion Rhein-Main mbH, Wiesbaden 50,00 -22 -15 ABG
Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main # 50,00 1.061 -1 ABG
Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH, Frankfurt am Main # 50,00 14 -5 ABG
Hofgarten Projektgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 50,00 286 -2 FAAG
Garagen-Bau- und Betriebs Gesellschaft m.b.H., Frankfurt am Main % 40,00 6.000 -141 ABG 20%;

Hellerhof 20 %

" Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der ABG; Ergebnisse vor Gewinnabflihrung/Verlustibernahme
2 Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der FAAG; Ergebnisse vor Gewinnabfihrung/Verlustibernahme
9 Beherrschungsvertrag mit der ABG

Y Eigenkapital zum 31.12.2020; Ergebnis 2020
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Historische Anschaffungskosten

Stand Stand
01.01.21 Zugénge Abgédnge  Umbuchungen 31.12.21
€ € € € €
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene
EDV-Programme 9.980.460,44 55.985,96 16.386,78 0,00 10.020.059,62
2. Geleistete Anzahlungen 0,00 459.566,96 0,00 0,00 459.566,96
9.980.460,44 515.552,92 16.386,78 0,00 10.479.626,58
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 1.740.621.010,53  12.582.818,74 31.650,65 52.454.577,66  1.805.626.756,28
2. Grundstucke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 200.775.477,51 979,74 10.618,66 0,00 200.765.838,59
3. Grundsticke und grundstticks-
gleiche Rechte ohne Bauten 23.410.048,92 8.837.083,22 0,00 0,00 32.247.132,14
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten
Dritter 350.250,39 0,00 0,00 0,00 350.250,39
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 9.033.469,32 0,00 0,00 0,00 9.083.469,32
6. Technische Anlagen 9.386.800,99 70.743,97 15.315,61 0,00 9.442.229,35
7. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 21.611.751,62 750.681,99 860.410,76 827.044,00 22.329.066,85
8. Anlagen im Bau 260.603.262,88  78.951.583,56 9.226.088,03  -52.267.394,50 278.061.363,91
9. Bauvorbereitungskosten 4.215.899,19 2.040.939,38 0,00 -1.123.632,51 5.133.206,06
10. Geleistete Anzahlungen 3.470.541,01 0,00 0,00 109.405,35 3.579.946,36
2.273.478.512,36 103.234.830,60 10.144.083,71 0,00 2.366.569.259,25

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen

Unternehmen 190.508.494,15 40.000,00 0,00 0,00 190.543.494,15
2. Ausleihungen an
verbundene Unternehmen 36.026.463,88  19.250.000,00 728.359,72 0,00 54.548.104,16
3. Beteiligungen 2.600.853,56 0,00 0,00 0,00 2.600.853,56
4. Ausleihungen an
Beteiligungsunternehmen 9.209.100,00 10.000,00 2.499.100,00 0,00 6.720.000,00
5. Sonstige Ausleihungen 95.373,73 0,00 6.714,64 0,00 88.659,09
238.435.285,32  19.300.000,00 3.234.174,36 0,00 254.501.110,96
2.521.894.258,12 123.050.383,52  13.394.644,85 0,00 2.631.549.996,79
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Kumulierte Abschreibungen

Stand Stand
01.01.21 Zugénge Abgange Umbuchungen 31.12.21 31.12.21 31.12.20
€ € € € € € €
9.214.380,15 328.842,37 16.386,78 0,00 9.526.835,74 493.223,88 766.080,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 459.566,96 0,00
9.214.380,15 328.842,37 16.386,78 0,00 9.526.835,74 952.790,84 766.080,29
561.452.517,50 29.986.586,23 25.425,89 0,00 591.413.677,84 1.214.213.078,44  1.179.168.493,03
140.706.225,67 3.347.181,74 10.618,66 0,00 144.042.788,75 56.723.049,84 60.069.251,84
2.902.348,90 0,00 0,00 0,00 2.902.348,90 29.344.783,24 20.507.700,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.250,39 350.250,39
7.051.811,32 228.148,00 0,00 0,00 7.279.959,32 1.7538.510,00 1.981.658,00
5.895.589,99 332.094,97 15.315,61 0,00 6.212.369,35 3.229.860,00 3.491.211,00
18.562.686,59 1.493.583,99 854.558,76 0,00 19.201.711,82 3.127.355,03 3.049.065,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 278.061.363,91 260.603.262,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.133.206,06 4.215.899,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.579.946,36 3.470.541,01
736.571.179,97 35.387.594,93 905.918,92 0,00 771.052.855,98  1.595.516.403,27 1.536.907.332,39
300.000,00 0,00 0,00 0,00 300.000,00 190.243.494,15 190.203.494,15
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.548.104,16 36.026.463,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.600.853,56 2.600.853,56
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.720.000,00 9.209.100,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 88.659,09 95.373,73
300.000,00 0,00 0,00 0,00 300.000,00 254.201.110,96 238.135.285,32
746.085.560,12 35.716.437,30 922.305,70 0,00 780.879.691,72  1.850.670.305,07 1.775.808.698,00
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Umlaufvermégen

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate in Hohe von
T€49.318 (Vorjahr T€ 43.645) enthalten vor allem die noch nicht abgerechneten
umlagefahigen Mietnebenkosten von T€ 48.185 (Vorjahr T€ 43.515) und zum
Verkauf bestimmte Grundstlcke mit unfertigen Bauten von T€ 1.127 (Vorjahr
T€129). Beiden anderen Vorraten in Hohe von T€ 6 (Vorjahr T€ 1) handelt es sich
ausschliefilich um Heizdlbestande.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren in Hohe von
T€ 1.911 (Vorjahr T€ 1.254) aus Lieferungen und Leistungen, im Ubrigen aus
Forderungen aus GewinnabfUhrung und anderen Gewinnansprichen in Hohe
von T€ 39.756 (Vorjahr T€ 33.157), Forderungen im Rahmen des Cash-Poolings
von T€ 240 (Vorjahr T€ 979), Forderungen aus Zinsansprlichen in Hoéhe von
T€ 173 (Vorjahr T€ 111) und Forderungen aus der umsatzsteuerlichen Organ-
schaft in Hohe von T€ 1.383 (Vorjahr T€ 915).

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver-
haltnis besteht, resultieren im Wesentlichen aus Lieferungen und Leistungen.

Die Forderungen gegen Gesellschafter betreffen kurzfristige Geldanlagen
in Hohe von T€ 149.000 (Vorjahr T€ 98.500) und im Ubrigen die Abrechnung
von Mietzuschussen und Belegungsrechten sowie sonstige Lieferungen und
Leistungen.

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die Sonstigen Vermégensgegenstédnde betreffen im Wesentlichen Forderun-
gen aus geleisteten Sicherheiten an Lieferanten (T€ 15.472; Vorjahr T€ 15.205),
Forderungen gegen das Finanzamt aus Steuererstattungsanspriichen (T€
14.513; Vorjahr T€ 8.308) sowie Forderungen aus gewahrten Zuschissen fur
fertiggestellte BaumaBnahmen (T€ 4.005; Vorjahr T€ 7.992). Hiervon entfallen
T€ 1.455 (Vorjahr 1.195) auf die Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main.
Im Vorjahr war in dem Bilanzposten noch ein kurzfristiges Darlehen in Hohe von
T€70.000 enthalten.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten setzt sich aus folgenden Positionen
zusammen:

31.12.21 31.12.20

T€ T€

Erbbauzinsvorauszahlungen 1.616 1.635
Mietvorauszahlungen 1.562 1.651
Sonstige 710 741
3.888 4,027
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Eigenkapital

Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte Stammkapital
betragt € 102.532.230,00 und verteilt sich am Bilanzstichtag auf die Gesell-
schafter wie folgt:

Gesellschafter €
Stadt Frankfurt am Main 102.530.260,00
Frankfurter Sparkasse, Anstalt des 6ffentlichen Rechts, Frankfurt am Main 1.970,00

102.532.230,00

Rucklagenspiegel

Stand Umgliederung Einstellung (+) Stand

01.01.21 (+und~-) Entnahme (-) 31.12.21

T€ T€ T€ T€

Kapitalricklage 38.016 0 0 38.016
Bauerneuerungsricklage 22.182 0 0 22.182
Andere Gewinnricklagen 743.314 0 74.500 817.814
803.512 0 74.500 878.012

Der Sonderposten mit Riicklageanteil enthéalt steuerlich zuldssige Abschrei-
bungen gemaf § 6b EStG. NeuzufUhrungen sind ab dem Geschaftsjahr 2010
handelsrechtlich nicht mehr zulassig.

Die Steuerriickstellungen beinhalten Rickstellungen fur die Korperschaft-
steuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuerinsbesondere fur die Geschafts-

jahre 2020 und 2021.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.21 31.12.20

TE T€

Ausstehende Rechnungen 28.996 31.532
Urlaubsanspriiche/Uberstunden/Abschlussvergiitung 3.167 2.880
Gewahrleistungen 611 660
Ubrige 530 639
33.304 35.711
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Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten ergibt sich aus
dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

ART DER VERBINDLICHKEITEN

< 1Jahr
€

RESTLAUFZEIT

>1Jahr
€

davon > 5 Jahre
€

INSGESAMT

€

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

25.861.385,63
(27.054.772,17)

417.823.832,85
(417.728.909,17)

318.987.857,83
(322.505.999,13)

443.685.218,48
(444.783.681,34)

Verbindlichkeiten gegenlber anderen
Kreditgebern

10.015.171,71
(10.026.981,75)

345.493.311,81
(850.182.594,44)

315.347.882,19
(320.116.791,96)

355.508.483,52
(360.209.576,19)

Erhaltene Anzahlungen 49.020.443,67 0,00 0,00 49.020.443,67
(48.097.563,55) (0,00) (0,00) (48.097.563,55)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.794.581,53 0,00 0,00 3.794.581,53
(8.442.971,66) (0,00) (0,00) (8.442.971,66)

~erbindlichkeiten aus Lieferungen 34.680.166,55 0,00 0,00 34.680.166,55
und Leistungen* (88.307.317,06) (0,00 (0,00 (38.307.317,06)
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen 126.933.727,17 0,00 0,00 126.933.727,17
Unternehmen (140.586.720,26) (0,00) (0,00) (140.586.720,26)
Verbindlichkeiten gegenlber Unternehmen, 19.580,65 0,00 0,00 19.580,65
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht (22.852,00) (0,00) (0,00) (22.852,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 4.777.526,20 0,00 0,00 4.777.526,20
(4.902.865,97) (0,00) (0,00 (4.902.865,97)

Zahlen in Klammern betreffen das Vorjahr.

255.102.583,11
(272.442.044,42)

763.317.144,66
(767.911.503,61)

634.335.740,02
(642.622.791,09)

1.018.419.727,77
(1.040.353.548,03)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in Hohe von
€ 443.453.652,70 (Vorjahr € 444.558.927,73) durch Grundpfandrechte gesichert.
Vom Gesamtbetrag zum 31.12.2021 entfallen T€ 60.538 auf Verbindlichkeiten
gegenuber Gesellschaftern.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind in Hohe von
€157.307.738,97 (Vorjahr €156.942.731,74) durch Grundpfandrechte gesichert
und betreffen in Hohe von T€ 156.202 (Vorjahr T€ 155.822) Verbindlichkeiten
gegenUber Gesellschaftern.

Die erhaltenen Anzahlungen umfassen die Vorauszahlungen der Mieter auf
noch nicht abgerechnete Betriebskosten (T€ 49.020; Vorjahr T€ 48.095) sowie
im Vorjahr auch Anzahlungen aus Bautrager-mafinahmen in Hohe von T€ 3. Von
den Vorauszahlungen fur noch nicht abgerechnete Betriebskosten entfallen
T€ 2571 (Vorjahr T€ 395) auf die Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main.
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Die Verbindlichkeiten aus Vermietung enthalten Verbindlichkeiten gegen-
Uber der Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main in Hohe von T€ 240 (Vorjahr
T€ 249), die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von
T€ 123 (Vorjahr T€ 238).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen
Geldanlagen im Rahmen des Cash-Poolings (T€ 112.983; Vorjahr T€ 126.247)
sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€ 13.950; Vorjahr
T€15.320).

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Betei-
ligungsverhdltnis besteht, handelt es sich um Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen gegenuber der ABGnova.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten aus Steuern in
Hohe von € 1.560.994,01 (Vorjahr € 1.513.250,92) enthalten.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden insbesondere
die Erlosabgrenzungen fur im Voraus erhaltene Erbpachtzinsen, Belegungs-
rechte, Mietzuschisse und Mieten ausgewiesen.

V. Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlust-
rechnung

Die ausschlielich im Inland erzielten Umsatzerldse gliedern sich wie folgt auf:

2021 2020
TE€ % TE %

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
Grundmieten 176.7083 62 171.051 62
Vermietung Burgerhauser 9.344 3 9.502 3
Umlagen 44,573 16 43.226 16
Ubrige Erlése 574 0 761 0
231.194 81 224.540 81
Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken 88 7 18.842 7
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit 32 0 31 0
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 30.290 12 32.576 12
261.549 100 275.989 100
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Die Veranderungen des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen Bauten und unfertigen Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

2021 2020

T€ T€

Bestandsveranderung zum Verkauf bestimmter Grundstucke 998  -16.084
Bestandsveranderung Betriebskosten 4.670 637

5.668 -15.447

Von den sonstigen betrieblichen Ertragen entfallen T€ 2.030 (Vorjahr T€ 902)
auf Ertrége aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens,
T€ 2.093 (Vorjahr T€ 1.216) auf Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen,
T€ 1.520 (Vorjahr T€ 3.985) auf Ertrage aus Versicherungsansprichen und
T€ 221 (Vorjahr T€ 221) auf die Auflosung des Sonderpostens mit Rucklage-
anteil.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung gliedern sich wie folgt auf:

2021 2020

T€ TE

Betriebskosten 55.069 49.099
Instandhaltungskosten 53.861 55.435
Andere Aufwendungen 11.826 11.630

120.756 116.164

In den anderen Aufwendungen sind Erbbauzinsen mit T€ 1.197 (Vorjahr
T€ 1.064) sowie Pacht-aufwendungenvon T€9.751 (Vorjahr T€9.727) enthalten.

Im Personalaufwand sind Aufwendungen fur Altersversorgung in Hohe von
€2.696.232,11 (Vorjahr T€ 2.579) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten vor allem Mieten
fur das Verwaltungsgebaude und sonstige Verwaltungskosten, Abschreibungen
auf Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande von T€ 534 (Vorjahr
T€ 637). Im Vorjahr war aulerdem der Buchverlust aus der Anwachsung der
ABG Poststrafle GmbH & Co. KG zum 31. Dezember 2020 in Hohe von insgesamt
T€1.232 enthalten.

Die Ertrage aus Beteiligungen betreffen ausschliefilich Ertrage aus verbun-
denen Unternehmen.

Der Posten Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens enthalt
Ertréage aus verbundenen Unternehmen in Hohe € 546.634,15 (Vorjahr T€ 546).

Vom Gesamtbetrag der sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage entfallen
€599.100,01 (Vorjahr T€ 540) auf Zinsen aus verbundenen Unternehmen.

Die Zinsen und &hnlichen Aufwendungen enthalten den Zinsanteil aus
der Veranderung der Ruckstellungen fur Pensionen in Hohe von insgesamt
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€ 309.837,00 (Vorjahr T€ 376). Vom Gesamtbetrag entfallen € 62.214,09
(Vorjahr € 41.336,87) auf Zinsen aus verbundenen Unternehmen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die Kdrperschaft-
steuer einschliefilich Solidaritatszuschlag in Hohe von T€10.831 (Vorjahr
T€ 9.800) und die Gewerbeertragsteuer von T€ 10.959 (Vorjahr T€ 10.044) fur
das abgelaufene Geschéaftsjahr sowie periodenfremde Ertrage (saldiert) in
Hohe von T€ 407 (Vorjahr T€ 31).

V. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer

Im Geschaftsjahr 2021 waren durchschnittlich 330 Arbeitnehmer beschaftigt:

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen

2021 2020

Vollzeitbeschéaftigte Arbeitnehmer 271 242
Teilzeitbeschaftigte Arbeitnehmer 59 59
330 301

Es bestehen nach § 285 Nr. 21 HGB keine fur die Beurteilung der Finanzlage
wesentlichen Geschéafte mit nahestehenden Personen und Unternehmen, die
nicht zu marktublichen Bedingungen zustande gekommen sind.

Haftungsverhaltnisse

Fur verbundene Unternehmen sowie fur ein Beteiligungsunternehmen wurden
3 (Vorjahr 4) Biirgschaften in Hohe von insgesamt T€ 229 (Vorjahr T€ 305)
Ubernommen. Dartiber hinaus bestehen Patronatserklarungen zur Gewahrleis-
tung einer Zahlungsfahigkeit fur Verbindlichkeiten aus abgeschlossenen Bau-
vertragen eines Beteiligungsunternehmens in Hohe von insgesamt T€ 2.775.
Hiervon sind T€ 1.384 durch Ruckgriffsforderungen gesichert. Eine Inanspruch-
nahme ist nicht erkennbar, da die ausstehenden Leistungen bzw. Zahlungen
von den Tochtergesellschaften und Beteiligungsunternehmen vollumfanglich
erbracht werden.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen
und auB3erbilanzielle Geschéafte

T€
Verpflichtungen aus Erbbauvertragen p.a. 1.204
Verpflichtungen aus Mietvertragen p.a. 12.422
Beauftragte, noch nicht erbrachte Leistungen bei laufenden Bauvorhaben 124.054
Verpflichtungen aus abgeschlossenen Grundstucksvertragen und Darlehenszusagen 124141

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte nach
§ 285 Nr. 18 und Nr. 19 HGB, deren Preis mittel- oder unmittelbar von der Ent-
wicklung von Marktpreisen, dem Preis von Devisen, Zinssatzen oder anderen
Ertragen abhangt, sind nicht zum Einsatz gekommen.

Treuhandvermdogen

Unter der Bilanz werden als Treuhandvermogen und -verbindlichkeiten die
von den Mietern geleisteten Mietkautionen in Hohe von T€ 30.886 (Vorjahr
T€ 29.087) ausgewiesen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Auf die Angabe des Prifungshonorars wird verzichtet, da die Befreiungsvor-
schrift nach § 285 Nr. 17 HGB in Anspruch genommen wird und die entspre-
chenden Angaben im Konzernabschluss erfolgen.

Geschaftsfiihrung

Rechtsanwalt Frank Junker (Vorsitzender), Frankfurt am Main
Diplom-Volkswirt Steuerberater Ralf Hibner, Mainz (bis 31. Méarz 2021)

Die Gesamtbezuge der Geschaftsfuhrung beliefen sich im abgelaufenen
Geschaftsjahr auf insgesamt T€ 443 (Vorjahr T€ 608).

Die Pensionsverpflichtung fur frihere Mitglieder der Organe und ihrer
Hinterbliebenen betragt zum 31. Dezember 2021 T€ 7.011 (Vorjahr T€ 5.238).
An diesen Personenkreis wurden im Geschaftsjahr 2021 Pensionszahlungen in
Hohe von T€ 445 (Vorjahr T€ 379) geleistet.
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Aufsichtsrat

Peter Feldmann, Oberburgermeister der Stadt Frankfurt am Main
Vorsitzender

Stefan Majer, Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main
1. Stellvertretender Vorsitzender (ab 15.12.2021)

Jan Schneider, Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main (bis 30.08.2021)
1. Stellvertretender Vorsitzender

Andrea Emmerich, kaufmannische Angestellte
2. Stellvertretende Vorsitzende

Karima Akil, kaufmannische Angestellte
Susanne Bachmann, kaufmannische Angestellte

Beatrix Baumann, stellv. Geschaftsfuhrerin des idh Integrative Drogenhilfe e.V.,,
Stadtverordnete der Stadt Frankfurt am Main (bis 31.12.2021)

Berit Beierlein, Bauingenieurin
Mike Blanc, Programmierer

Prof. Dr. Daniela Birkenfeld, Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main
(bis 30.08.2021)

Brigitte Feik, kaufmannische Angestellte

Elvira Hauser, kaufmannische Angestellte

Dr.Ina Hartwig, Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main (bis 30.08.2021)
Mike Josef, Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main (bis 30.08.2021)
Hans Peter Kemmer, kaufmannischer Angestellter

Dr. Nils Kof3ler, Ministerialbeamter, Stadtverordneter der Stadt Frankfurt am
Main (bis 30.08.2021)

Michael zu Lowenstein, Rechtsanwalt,

Stadtverordneter der Stadt Frankfurt am Main (bis 30.08.2021)

Bernhard Maier, Konzeptioner, Stadtverordneter der Stadt Frankfurt am Main
(bis 09.11.2021)

Iris Marquardt, kaufmannische Angestellte

Elke Sautner, Angestellte, Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main
(bis 09.11.2021)

Claus Tischer, Koordinator Arbeitssicherheit/Brandschutzbeauftragter

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Geschaftsjahr 2021
Aufwandsentschadigungen von insgesamt T€ 3 (Vorjahr T€ 4).
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Gewinnverwendung

Die GeschaftsfUhrung wird dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterversamm-
lung vorschlagen, vom Bilanzgewinn in Hohe von € 83.575.801,27 eine Gewinn-
ausschuttung von € 8.316.840,00 vorzunehmen sowie € 75.200.000,00 in die
anderen Gewinnrucklagen einzustellen und € 58.961,27 auf neue Rechnung
vorzutragen.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2021 sind keine Vorgange eingetreten,
die fur die Beurteilung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 von
besonderer Bedeutung sind.

Aufgrund der noch andauernden Corona-Krise werden sich weiterhin
negative Auswirkungen auf die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft im Ge-
schaftsjahr 2022 ergeben. Das gesamte Ausmafl der Auswirkungen ist zurzeit
nicht genau abzuschatzen. Existenzbedrohende Auswirkungen sind jedoch
aufgrund des grundsatzlich stabilen Vermietungsgeschafts — zumindest im
Wohnungsbereich — nicht zu erwarten.

Frankfurt am Main, 31. Marz 2022

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfuhrung

Junker

(Vorsitzender)
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ANHANG

Die ABG setzt seit iiber 20 Jahren im Neubau konsequent auf die energiesparende Passivhausbauweise
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Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlussprufers

An die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstel-
lung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - ge-
pruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der ABG
FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungs-
gesellschaft mbH fur das Geschaftsjahr vom 1.Januar bis
zum 31. Dezember 2021 gepruft. Die Erklarung zur Unter-
nehmensfihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur
Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichenVorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafliger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahrvom 1.Januar bis zum 31. Dezember 2021
und

o vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lageberichtin Ein-

klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend
dar. Unser Prufungsurteil zum Lagebericht erstreckt
sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung
zur Unternehmensfuhrung.

Gemaf} § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
mafligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger
Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
~Nerantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéangig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtli-
chen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-
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sen die Erklarung zur Unternehmensfihrung nach § 289f
Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) als nicht inhaltlich
gepruften Bestandteil des Lageberichts.

Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Infor-
mationen, und dementsprechend geben wir weder ein Pru-
fungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungs-
schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prufung haben wir die
Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informatio-
nen zu lesen und dabei zu wurdigen, ob die sonstigen Infor-
mationen

» wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
zu den inhaltlich gepruften Lageberichtsangaben oder
zu unseren bei der Prufung erlangten Kenntnissen auf-
weisen oder

o anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-
gen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmasBiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen
ordnungsmasiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwor-
tung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzuge-
ben. Daruber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
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fuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

Auf3erdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkeh-
rungen und Maf3nahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Pru-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprufung durch-
gefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung



stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Ver-
stof3en oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwar-
tet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgeméafes Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Daruber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter - fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und fihren Prufungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu
dienen.Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstofien
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie betrugeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das Auflerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Pru-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Ma3nahmen,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-

fuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Er-
eignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsa-
me Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen.
Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesent-
liche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prufungsnachweise. Zukunftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren, dass
die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfuhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschliefllich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichen-
der geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten be-
deutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
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den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderemden geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prufung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen,
einschlieBllich etwaiger Mangel im internen Kontrollsys-
tem, die wir wahrend unserer Prufung feststellen.

Frankfurt am Main, den 8.Juni 2022

PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriufungsgesellschaft

Dirk Fischer ppa.Xandra Schulte
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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Bericht des Aufsichtsrates
uber das Geschaftsjahr 2021

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtszeitraumes
die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen.

Wahrend des abgelaufenen Geschéaftsjahres 2021 hat
der Aufsichtsrat die Geschaftsfiuhrung der ABG FRANK-
FURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesell-
schaft mbH aufgrund schriftlicher und mundlicher Berich-
te der Geschaftsfuhrung uber die Lage und Entwicklung
der Gesellschaft laufend Uberwacht.

In den Aufsichtsratssitzungen wurden, die die Gesell-
schaft betreffenden Angelegenheiten, die Geschaftsent-
wicklung sowie zustimmungsbedurftige Geschafte er-
ortert und - soweit erforderlich — BeschlUsse gefasst. Im
Geschaftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat in zwei ordent-
lichen Sitzungen getagt. Daruber hinaus wurde ein Be-
schluss im schriftlichen Umlaufverfahren gefasst.

Dem Aufsichtsrat ist nicht bekannt, dass im Geschafts-
jahr 2021 Interessenskonflikte einzelner Aufsichtsrats-
mitglieder aufgetreten sind.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 und der Lage-
bericht fur das Geschaftsjahr 2021 sowie der Konzernab-
schluss zum 31.12.2021 und der Konzernlagebericht 2021
wurde gemaf Beschluss der Gesellschafterversammlung
von der PricewaterhouseCoopers GmbH, Wirtschafts-
prufungsgesellschaft, Frankfurt am Main, gepruft und
mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk ver-
sehen. Der Prufungsauftrag umfasste auch die Prifung
der OrdnungsmasBigkeit der Geschaftsfihrung nach den
Vorschriften des § 53 HGrG, die Prufung der Bezlge der
Geschaftsfuhrung und der Prokuristen sowie die Prifung
der Einhaltung der ,Richtlinie guter Unternehmensfuh-
rung — Public Corporate Governance Kodex - fur die Be-
teiligungen an privatrechtlichen Unternehmen der Stadt
Frankfurt am Main“ Die Mitglieder des Aufsichtsrates
haben die Prufungsberichte sowie erganzende Unterlagen
rechtzeitig vor der Bilanzsitzung am 18.07.2022 erhalten
und sich Uber die Ergebnisse der Prifung informiert. Dart-

ber hinaus haben die Vertreter der Prufungsgesellschaftin
der Sitzung Uber die Ergebnisse ihrer Prufung berichtet.

Der Aufsichtsrat erklart, dass er nach dem abschlie-
Benden Ergebnis seiner Prifung keine Einwande erhebt
und den von der Geschaftsfuhrung aufgestellten Jahres-
abschluss zum 31.12.2021 und Lagebericht 2021 sowie
den Konzernabschluss zum 31.12.2021 und den Konzern-
lagebericht 2021 billigt. Der Aufsichtsrat stimmt auch dem
Vorschlag der Geschaftsfuhrung zur Verwendung des Bi-
lanzgewinns zu.

Der Aufsichtsrat schlagt daher der Gesellschafterver-
sammlung vor, den Jahres- und Konzernabschluss zum
31.12.2021 festzustellen und vom Bilanzgewinn in Hohe
von 83.575.801,27 € eine Gewinnausschuttung in Hohe von
8.316.840,00 € vorzunehmen sowie 75.200.000,00 € in die
anderen Gewinnrucklagen einzustellen und 58.961,27€
auf neue Rechnung vorzutragen.

Den GeschaftsfUhrern wurde mit Beschluss des Auf-
sichtsrates vom 18.07.2022 Entlastung fUr das Geschafts-
jahr 2021 erteilt. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesell-
schafterversammlung einen gleichlautenden Beschluss
zu fassen.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Ge-
schaftsfihrung der Gesellschaft dankt der Aufsichtsrat
fur die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Frankfurt am Main, den 18.07.2022

Peter Feldmann,
Oberburgermeister,
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Erhebliche Preissteigerungen bei Bauleistungen: Die ABG ist im Jahr 2021 noch relativ

. gut durch die sich schon abzeichnende Krise gekommen
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Konzernabschluss

2021
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Konzernlagebericht

fur das Geschaftsjahr
2021

|. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war auch im Jahr 2021 gepragt
von der Corona-Pandemie.

Die Wirtschaftsleistung erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr jedoch wieder.
Das Bruttoinlandsprodukt 2021 stieg nach den Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 2,9 %, lag aber immer noch um 1,1% unter dem 4. Quartal
2019, dem letzten Vorkrisenquartal. Ein Anstieg war in fast allen Wirtschafts-
bereichen zu verzeichnen, im Baugewerbe ging die Wirtschaftsleistung jedoch
wohl aufgrund von Kapazitatsengpassen bei Personal und Material und den
damit einhergehenden Preissteigerungen um 0,5 % zuruck.

Die Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) ist nach wie vor expan-
siv ausgerichtet. Allerdings gerat die EZB aufgrund der steigenden Inflations-
rate zunehmend unter Druck, eine Zinswende einzuleiten. Aktuell ist bereits ein
leichter Anstieg der Zinssatze fur Immobilienkredite festzustellen. Die Nach-
frage nach Forward-Darlehen hat sich bereits deutlich erhoht.

Wohnungsbau

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft hat einen Anteil von rd. 10,7 % an
der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung. Hier war wieder eine Steigerung
von 1,0 % zu verzeichnen, nachdem die Wirtschaftsleistung im Vorjahrum 0,5 %
gesunken war. Die Ublicherweise nur unterdurchschnittlichen Veranderungs-
raten sind ein Indikator fur die tendenziell geringere Konjunkturabhangigkeit
und stabilisierende Funktion der Branche fur die Gesamtwirtschaft. In 2021
erzielte die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft eine Bruttowertschopfung
von 346 Mrd. EUR.

Nach den ersten Berechnungen des DIW ist das nominale Bauvolumen trotz
Corona-Krise im Jahr 2021 gegenUber dem Vorjahr um 10% auf rd. 488 Mrd.
EUR gestiegen. Allerdings trug der Preisanstieg aufgrund von Lieferengpassen
und Materialmangel bei den Bauleistungen sowie die Kapazitatsauslastung
verstarkt durch den Fachkraftemangel mafigeblich zu dem hohen Anstieg bei.
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Preisbereinigt fiel der Anstieg mit immerhin noch 1,6 % deutlich geringer aus.
Gestutzt wird die Entwicklung wesentlich vom Wohnungsbau. In den Neubau
bzw. die Modernisierung des Wohnungsbestandes flossen 2021 laut DIW rund
284,4 Mrd. EUR (+11,4 % gegenltber dem Vorjahr). 87,8 Mrd. bzw. 196,6 Mrd.
EUR entfielen 2021 auf den Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen im Bestand,
davor 79,5 Mrd. bzw. 175,9 Mrd. EUR. Der 6ffentliche Bau legte um 3,5% und
der Wirtschaftsbau um 10,9 % zu (64,4 bzw. 140,0 Mrd. EUR). Preisbereinigt war
das Bauvolumen im offentlichen Bau mit -3,3 % jedoch rucklaufig, im Wirt-
schaftsbau mit +1,4 % gestiegen.

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich damit fortgesetzt. Fur
das laufende Jahr 2022 wird mit einem Bauvolumen in Hohe von rund 550 Mrd.
EUR gerechnet, 2023 mit 585 Mrd. EUR. Den genannten nominalen Steigerun-
gen werden schwachere reale Zuwachse gegenuberstehen. Tragende Saule
bleibt weiterhin der Wohnungsbau mit einem erwarteten Plus von real 2,4 %
bzw. 2,9 % in diesem und im nachsten Jahr, wahrend im Wirtschaftsbau sogar
mit einer noch deutlicheren Steigerung der Investitionstatigkeit gerechnet wird.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau sind
grundsatzlich positiv. Die Zinsen fur Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen
Niveau, gleichzeitig sind die Renditen fur Anlagealternativen gering. Allerdings
sind auch die im Wohnungsbau noch erzielbaren Renditen infolge der teilweise
enorm gestiegenen Preise fur Baumaterialien deutlich gesunken. Setzt sich diese
Entwicklung fort, sind Riickgange beim Wohnungsbau nicht auszuschlieBen.

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes wurden im Jahr
2021 rd. 380.900 Wohnungen genehmigt, was einen Anstieg gegenuber 2020
um rd. 12.300 Wohnungen oder rd. +3,3% ergibt. Die Zahl der Genehmigun-
gen liegt damit weiter auf hohem Niveau, die Corona-Krise hat nicht zu Ruck-
gangen gefuhrt. In neu zu errichtenden Wohngebauden ergab sich ein Zuwachs
in Hohe von 2,8 % bzw. rd. 9.300 Wohnungen. Der Anstieg ist insbesondere auf
die Zunahme von Baugenehmigungen fur Wohnungen in Zweifamilienhausern
zurlckzufthren (+25,1% bzw. rd. 6.400 Wohnungen). Bei Ein- und Mehrfami-
lienhausern ergaben sich etwas geringere Zuwéachse (+0,9% bzw. +2,2%).
Allerdings ist erkennbar, dass sich offenbar der enorme Preisanstieg bei den
Baumaterialen negativ auf die Baugenehmigungen auswirkt. In der zweiten
Jahreshalfte war die Anzahl der Baugenehmigungen bei Gebauden, die beson-
ders von dem Preisanstieg bei Holz und Stahl sowie Stahlbeton betroffen sind,
wieder rucklaufig.

Zur Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfrage — vor allem in den
Grof3stadten — musste die Zahl der Baugenehmigungen und vor allem der
Fertigstellungen weiter steigen. Gebremst wird die Entwicklung jedoch insbe-
sondere durch den Mangel an baureifen/bezahlbaren Grundsticken und Kapa-
zitatsengpassen in der kommunalen Bauleitplanung. Weiterhin gestutzt wird
die Bautatigkeit durch die anhaltende Wohnungsnachfrage und das weiterhin
niedrige Zinsniveau.
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Allerdings nimmt seit Jahren auch der sogenannte Baulberhang (Zahl der
genehmigten, aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau befindlichen
Wohnungen) weiter zu. Ende 2020 warteten rd. 780.000 genehmigte Wohnun-
gen noch auf ihre Fertigstellung. Damit setzte sich der seit 2008 anhaltende
Anstieg des Bauuberhangs fort.

Bevdlkerung

Die Bevolkerungin Deutschland hat nach ersten Schatzungen des Statistischen
Bundesamtes trotz einer gestiegenen Nettozuwanderung und einer hoheren
Zahl an Geburten aufgrund einer gestiegenen Sterbefallzahl wiederum nicht
zugenommen und bleibt wie in den beiden Vorjahren bei 83,2 Mio. Menschen.
Zuwachse haben sich schon in den letzten dreiJahrzehnten ediglich aus einem
positiven Wanderungssaldo ergeben. Hier hat sich vermutlich die Corona-Pan-
demie mit Reisebeschrankungen und den wirtschaftlichen Folgen dampfend
auf die Bevolkerungswanderungen ausgewirkt, wenngleich gegentber dem
Coronatief im Jahr 2020 wieder eine Zunahme des Saldos aus Zu- und Fort-
zigen von rd. 220.000 auf Uber 270.000 erwartet wird.

Der Zuzug in das Rhein-Main-Gebiet, mit der Stadt Frankfurt am Main als
Mittelpunkt, ist weiterhin ungebrochen. Zum 31.12.2021 hat das Burgeramt,
Statistik und Wahlen der Stadt Frankfurt am Main 753.626 Einwohnerinnen
und Einwohner in Frankfurt am Main gezahlt. Dies entspricht einer Abnahme
von 5.221 Personen gegenuber dem Vorjahresstichtag. Damit ist erstmals seit
Jahren ein Ruckgang der Einwohnerzahl zu verzeichnen. Ursache fur den deut-
lichen Ruckgang war jedoch grofitenteils eine Melderegisterbereinigung von
7.247 Personen. Ohne diesen Sondereffekt hatte sich ein Anstieg von rd. 2.000
Personen ergeben. Dieser Zuwachs fallt wie schon 2020 allerdings deutlich ge-
ringer aus als in den Vorjahren, offenbar aufgrund geringerer Mobilitat der Men-
schen infolge der Corona-Pandemie. Der Anteil von Personen mit auslandischer
Staatsangehorigkeit betragt rund 30% und ist gegenuber dem Vorjahr nahezu
unverandert. Die Zahl der Haushalte in Frankfurt am Main hat sich in den letzten
zehn Jahren (bis Ende 2020) um 9,2 % erhoht. Die durchschnittliche Haushalts-
grofde liegt bei 1,9 Personen, rund 53 % der Haushalte entfallen jedoch auf Ein-
personenhaushalte. Die Zahl der Haushalte ist seit 2017 erstmals wieder leicht
angestiegen. Der Anstieg betrifft vor allem die Einpersonenhaushalte.

Wie sich die Bevolkerungsentwicklung in den kommenden Jahren darstellt,
bleibt abzuwarten. Berechnungen gehen davon aus, dass spatestens am Ende
des Jahrzehnts die Stadt Frankfurt am Main 800.000 Einwohner haben wird.

Dies fUhrtauch in Zukunft zu einem Nachfragetiberhang an Eigentums- und
Mietwohnungen, insbesondere bei Drei- und Vier-Zimmerwohnungen. Dies ist
auch an den geringen Leerstanden in Frankfurt am Main erkennbar.

Um dem Nachfragetberhang entgegenzuwirken, hat der ABG-Konzern ein
Investitionsvolumen fur die Jahre 2022 bis 2026 von rund € 2,0 Mrd. geplant.
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Darin enthalten sind neben Neubauten und Bautragermafnahmen auch
Modernisierungs- und Sanierungsmaf3inahmen, die u.a. auch der Wohnum-
feldverbesserung dienen, und die den gestiegenen Ansprichen der Mieter
Rechnungtragen. Ein besonderer Fokus liegt dabei auch auf der Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fur Bezieher geringer und mittlerer Einkommen.

Diese geplanten Investitionen des ABG-Konzerns sind nur Uber die Auf-
nahme von Fremdmitteln moglich. Die Aufnahme von Fremdmitteln durfte
aufgrund der Bonitat der Gesellschaft zu keinem Problem fihren.

Im Gegensatz dazu ist der Buromarkt in Frankfurt am Main von noch anhal-
tenden Leerstanden gepragt. Allerdings hat sich gegenuber dem Vorjahr eine
leichte Erholung gezeigt. Der Flachenumsatz fiel hoher aus, die Spitzenmieten
und auch die Durchschnittsmieten blieben dabei nahezu auf Vorjahresniveau.
Die Leerstandquote stieg jedoch wieder leicht an. Die Gesellschaft selbst ist
aufgrund ihres geringen Anteils an gewerblichen Objekten von den Entwicklun-
gen des gewerblichen Bereichs jedoch ohnehin nicht allzu stark abhangig.

ll. Geschaftsverlauf und
Lage des Konzerns

1. Geschaftsverlauf

Der vom Konzern am 31. Dezember 2021 bewirtschaftete und betreute
eigene Bestand betragt 53.870 Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von
3.390.251 m?2,940 gewerbliche und sonstige Objekte sowie 36.026 Garagen und
Kfz-Stellplatze. 30,5 % der Wohnungen sind preis- oder belegungsgebunden.
Am 31. Dezember 2021 standen 687 Wohnungen mit 42.594 m? insbeson-
dere aufgrund von Instandhaltungsmaf3inahmen leer. Dies entspricht einer
Leerstandsquote von 1,3 % (Vorjahr 1,5 %) bezogen auf den Wohnungsbestand.
In absoluten Zahlen betrachtet erhohten sich die Erlosschmalerungen im Woh-
nungsbestand insgesamt um € 0,5 Mio. auf € 6,4 Mio. Setzt man die Erlosaus-
falle im Wohnungsbestand ins Verhaltnis zur Sollmiete, so stieg der Anteil leicht
von 1,9 % auf 2,0 %.
Im Bereich des Forderungsmanagements stiegen die Forderungen aus Vermie-
tung zum Vorjahr um €0,3 Mio. auf € 2,9 Mio. Die Abschreibungen auf Forde-
rungen aus Vermietung beliefen sich auf € 1,4 Mio. (Vorjahr €1,1 Mio.).
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Wie in den Vorjahren wurden Mietanpassungen im Rahmen der gesetzlichen
Moglichkeiten genutzt. Bei preisgebundenem Wohnraum ist die Il. Berech-
nungsverordnung, bei den preisfreien Wohnungen der Frankfurter Mietspiegel
zu beachten.

Es wurden wie geplant Mittel fUr Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen in Hohe von €121,3 Mio. (Vorjahr € 121,8 Mio.) in den Bestand
investiert, um den weiterhin hohen Ansprichen der Mieterinnen und Mieter in
Bezug auf Wohnkomfort, energetische Optimierungen und Wohnumfeldverbes-
serungen gerecht zu werden.Vor dem Einsatz der Mittel werden entsprechende
Portfolioanalysen erstellt.

2. Tochtergesellschaften und Beteiligungen

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH (ABG) wickelt fir folgende Tochterunternehmen das komplette operative
Geschaft im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages ab. Diese verfigen
uber kein eigenes Personal.

Hellerhof GmbH

Der Immobilienbestand der Gesellschaft umfasst zum Bilanzstichtag 6.366
Wohnungen, 1.423 Garagen und Kfz-Stellplatze sowie 41 gewerblich genutzte
Objekte und sieben soziale Einrichtungen.Vom Wohnungsbestand sind rd. 35 %
preis- und belegungsgebunden.

MIBAU GmbH

Die MIBAU GmbH verfugt Uber einen eigenen Bestand von 1.871 Wohnungen
sowie 463 Garagen und Kfz-Stellplatze. Ein Studentenwohnheim mit 84 Einhei-
ten ist an die WOHNHEIM GmbH verpachtet. 22,8 % des Wohnungsbestandes
sind preis- und belegungsgebunden.

Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG

Die Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG ist Eigentimerin
von 102 eigenen Wohneinheiten, drei Gewerbeobjekten mit 181 Kfz-Stellplatzen
in Frankfurt am Main. DarUber hinaus hat sie 63 Eigentumswohnungen mit 63
Kfz-Stellplatzen errichtet und bereits im Geschaftsjahr 2018 an die Erwerber
Ubergeben.

ABG Riedberg GmbH & Co. KG
Die ABG Riedberg GmbH & Co. KG ist Eigentimerin von 97 eigenen Wohnein-
heiten, vier Gewerbeobjekten mit 204 Kfz-Stellplatzen in Frankfurt am Main.
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Daruber hinaus gehdren zum Konsolidierungskreis noch folgende weitere
Gesellschaften:

SAALBAU Betriebsgesellschaft GmbH

Der Schwerpunkt der Tatigkeit der Gesellschaft liegt in der kurzfristigen Ver-
mietung von Raumlichkeiten in 39 groBtenteils zum Bestand der ABG geho-
renden Blrgergemeinschaftshausern und ahnlichen Einrichtungen. Fur Ver-
anstaltungen werden zusatzlich Buhnen- und Veranstaltungstechnik sowie
das Catering angeboten. Die Anzahl der Beschaftigten betrug im Jahresdurch-
schnitt 98 Arbeitnehmer*innen.

WOHNHEIM GmbH

Der Immobilienbestand der WOHNHEIM GmbH umfasst 15.001 Wohnungen
und Wohnheimplatze, 163 gewerbliche und sonstige Objekte sowie 5.144 Ga-
ragen und Kfz-Stellplatze. Von den 15.001 Wohnungen und Wohnheimplatzen
sind rd. 52 % preis- und belegungsgebunden. Im Jahresdurchschnitt beschaf-
tigte die Gesellschaft 62 Arbeitnehmer*innen. Bereits seit dem 1.Januar 2020
erfolgt die Abwicklung des kompletten operativen Geschafts auf der Grund-
lage eines Geschaftsbesorgungsvertrages durch die ABG. Die Mitarbeiter*innen
werden an die ABG abgestellt.

Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft

Die Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft (FAAG) ist Eigentimerin von 6.105
Wohneinheiten, 399 Gewerbeobjekten und 2.137 Garagen bzw. Kfz-Stell-
platzen. Des Weiteren gehoren die an die Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H.
verpachteten Parkhauser zum Bestand der FAAG. Die FAAG beschaftigte im
Jahresdurchschnitt 97 Arbeitnehmer*innen. Seit dem 1. Januar 2020 erfolgt
die Bewirtschaftung des Liegenschaftsbestandes der FAAG durch die ABG auf
der Grundlage eines Geschaftsbesorgungsvertrages. Die bisher in diesem
Bereich tatigen Mitarbeiter*innen werden an die ABG abgestellt.

Tochterunternehmen der FAAG sind:

« Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H. (PBG)
Die PBG betreibt und verwaltet die zum Immobilienbestand der FAAG geho-
renden Tiefgaragen, Park- und Garagenhauser und entsprechende Anlagen
Dritter. Au3erdem ist die PBG im Consulting in allen Fragen der Planung und
des Betriebes von Parkhausern dienstleistend tatig. Im Jahresdurchschnitt
waren 42 Arbeitnehmer*innen beschaftigt.

e FAAG Technik GmbH
Die Gesellschaft erbringt Architekten- und Ingenieurleistungen insbeson-
dere in den Bereichen Flughafen, Messe, Gesundheitswesen, Tiefbau und
kommunale Infrastruktur sowie Wohnungsbau. Im Jahresdurchschnitt
beschaftigte die FAAG Technik GmbH 114 Arbeitnehmer*innen.
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» ABG Projekte GmbH
Die Gesellschaft erbringt Projektmanagementleistungen fur den Konzern-
verbund. Dartber hinaus Ubernimmt sie auch den Vertrieb von Eigentums-
wohnungen innerhalb des Konzernverbundes und fur Dritte. Im Jahres-
durchschnitt beschaftigte die Gesellschaft 17 Arbeitnehmer*innen.

Eine Ubersicht tiber samtliche Tochterunternehmen und Beteiligungen der ABG
sowie der bestehenden Beherrschungs- und ErgebnisabfUhrungsvertrage istin
der Anlage zum Konzernanhang enthalten.

3. Investitionen

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden neben umfangreichen aktivierungs-
pflichtigen Modernisierungsmafinahmen 309 Neubauwohnungen mit 304
Stellplatzen sowie funf gewerbliche und sonstige Objekte fertiggestellt. Das
Gesamtinvestitionsvolumen belief sich auf € 139,7 Mio. (Vorjahr € 197,8 Mio)).
Demgegenuber wurden vier Einfamilienhauser sowie eine Wohnung verauflert.

In den kommenden funfJahren ist ein Investitionsvolumen von rd. € 2,0 Mrd.
fur Neubau- bzw. Bautragermafinahmen und aktivierungspflichtige Moderni-
sierungen sowie die Fertigstellung von ca. 4.377 Neubauwohnungen geplant.
Mit der Planung und dem Bau weiterer rd. 2.618 Neubauwohnungen wird in
diesem Zeitraum begonnen. Der Anteil an geforderten Neubauwohnungen liegt
bei deutlich mehr als 40 %.

4. Ertragslage

Die Gesamtleistungistim Vergleich zum Vorjahr um € 15,1 Mio. auf € 533,5 Mio.
gestiegen.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung erhohte sich die Gesamtleistung um
€ 21,8 Mio. auf €513,4 Mio. Steigerungen ergaben sich vor allem durch Erstver-
mietungen von Neubauten und hohere Erlose aus der Abrechnung der Mietne-
benkosten des Vorjahres. Die Bestandsveranderung der noch abzurechnenden
umlagefahigen Mietnebenkosten stieg mit € + 10,8 Mio. besonders stark an.
Aufgrund der im Jahr 2021 noch andauernden pandemiebedingten Beschran-
kungen waren die Erlose bei der Parkraumvermietung sowie aus der Vermietung
der Saalbauten dagegen wiederum leicht rucklaufig und lagen noch deutlich
unter Vorkrisenniveau.

Die Gesamtleistung im Bereich der Bautragertatigkeit sank gegenuber
dem Vorjahr um € 1,7 Mio. auf € 1,0 Mio. Zurzeit befinden sich drei Bautrager-
mafBnahmen in Vorbereitung, ein Projekt konnte im Geschaftsjahr 2021 an die
Erwerber Ubergeben werden.
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Im Bereich der Betreuungstatigkeit und der anderen Lieferungen und Leistun-
gen sank die Gesamtleistung auf € 19,1 Mio. (Vorjahr € 24,1 Mio). Der Ruckgang
ist im Wesentlichen auf im Vorjahr enthaltene einmalige sonstige Erlose im
Zusammenhang mit einem Bautragerprojekt zurtckzufuhren.

Neben den beschriebenen Ergebniseffekten im Erldsbereich bei allerdings
gleichzeitig gestiegenen Aufwendungen flur bezogene Leistungen haben zur
Verbesserung des Betriebsergebnisses auch geringere Personalkosten beige-
tragen. Hier hat sich die gesunkene Mitarbeiterzahl und die Erstattung von
Personalkosten wegen pandemiebedingter Kurzarbeit ergebnishdhend aus-
gewirkt.

Das Finanzergebnis verbesserte sich insbesondere aufgrund planmafiiger
Darlehenstilgungen und geringerer Darlehensneuaufnahmen um € 2,3 Mio. von
€-26,2 Mio. auf €-23,9 Mio.

Das Ergebnis vor Steuern erhohte sich um € 3,9 Mio. auf € 98,5 Mio. Entspre-
chend stieg auch der Ertragsteueraufwand um € 1,1 Mio. auf € 21,9 Mio.

Der Konzernjahresuberschuss betragt € 76,6 Mio. und liegt € 2,8 Mio. Uber
dem Vorjahreswert. Gegentber der Prognose (Ergebnis vor Steuern € 87,8 Mio))
haben sich insbesondere hohere sonstige betriebliche Ertrage sowie geringe-
re Instandhaltungsaufwendungen und geringere andere Aufwendungen fur die
Hausbewirtschaftung positiv ausgewirkt. Die Erlose aus der Parkraumbewirt-
schaftung und aus der Vermietung der Birgerhauser lagen dagegen unter dem
Prognosewert. Hier war im Geschaftsjahr 2021 entgegen der Erwartung noch
keine Abschwachung der negativen Auswirkungen der Corona-Pandemie zu
verzeichnen.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt 6,4 % (Vorjahr 6,6 %).

5. Vermoégenslage

Die Vermogenslage des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

31.12.21 31.12.20

Mio.€ % Mio. € %

Anlagevermogen 2.703,5 88,0% 2.641,2 87,3%
Umlaufvermogen 363,9 11,8% 380,2 12,5%
Rechnungsabgrenzungsposten 5,1 0,2% 4,6 0,2%
3.072,5 100,0% 3.026,0 100,0%

Nach Abzug der Ruckstellungen, der Verbindlichkeiten und des passiven Rech-
nungsabgrenzungspostens ergibt sich unter BerUcksichtigung des Unter-
schiedsbetrages aus Kapitalkonsolidierung ein Reinvermogen von €1.304,4
Mio., das sich aufgrund des Konzernjahrestuberschusses und unter Beruck-
sichtigung der erfolgten Ausschittung um € 68,1 Mio. erhoht hat.

95 | GESCHAFTSBERICHT 2021



Bei einer Bilanzsumme von € 3,1 Mrd. ergibt sich eine verbesserte bilanzielle
Eigenkapitalquote von 40,9 % (Vorjahr 39,3 %).

Das im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Anlagevermogen wird zu 48,2 %
(Vorjahr 46,8 %) durch eigene Mittel (inkl. Unterschiedsbetrag aus Kapitalkon-
solidierung) finanziert. Die eigenen Mittel und die mittel- und langfristig zur
Verfigung stehenden Fremdmittel decken das Anlagevermogen zu 99,9 %
(Vorjahr 100,7 %).

6. Finanzlage

Der Finanzmittelbestand ist nach Mittelzuflussen aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit in Hohe von € 163,3 Mio. sowie Mittelabflissen aus der Inves-
titionstatigkeit in Hohe von € 81,9 Mio. und aus der Finanzierungstatigkeit in
Hohe von € 51,2 Mio. um € 30,2 Mio. auf € 155,1 Mio. zum 31. Dezember 2021
gestiegen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit des Konzerns hat
ausgereicht,um den — im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit enthaltenen
- planmafligen Kapitaldienst fur Kredite im Geschaftsjahr 2021 zu bestreiten.

Der gegenuber dem Vorjahr gesunkene Mittelabfluss aus der Investitions-
tatigkeit resultiert aus geringeren Auszahlungen fur Investitionen in das An-
lagevermogen sowie aus dem Zufluss von Finanzmitteln i. R. der kurzfristigen
Finanzdisposition.

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit ist bei gestiegenen Auszah-
lungen aus der Tilgung von Finanzkrediten ganz Uberwiegend auf die wesentlich
geringere Aufnahme von Kreditmitteln zurtckzufuhren.

Die Finanzlage des Konzerns war in 2021 stets zufriedenstellend. Der Kon-
zern konnte seine finanziellen Verpflichtungen jederzeit fristgerecht erfullen.
Zusatzlich zu den vorhandenen Liquiditatsreserven stehen am Bilanzstichtag
nichtin Anspruch genommene dingliche Sicherheiten zur Verfugung, die bereits
in Planung befindliche grof3ere Investitionen ermaglichen.

Mit Datum 12. November 2021 wurde der Muttergesellschaft von der Deut-
schen Bundesbank wie in den Vorjahren auch die Notenbankfahigkeit bestatigt.
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lll. Nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit bildet die Versorgung der Bevolkerung in
Frankfurt am Main und im Rhein-Main-Gebiet mit bezahlbarem Wohnraum.
Der Anteil an preisgebundenen Wohnungen betragt 30 %, bei Neubauten wird
grundsatzlich ein Anteil geforderter Wohnungen von deutlich tber 40 % reali-
siert. Auslaufende Mietpreisbindungen bei Bestandsobjekten werden oftmals
durch Belegankaufe der Stadt Frankfurt am Main ersetzt, diese Wohnungen
bleiben damit weiterhin fur die Bezieher niedriger Einkommen bezahlbar.

Sowohl im Neubaubereich als auch im Sanierungsbereich werden die
wirtschaftlich vertretbaren energieeffizientesten Losungen umgesetzt. In den
letzten Jahren wurden im ABG-Konzern bereits rd. 4.600 Wohnungen in Passiv-
hausbauweise errichtet bzw. modernisiert. Dadurch werden kunftige Energie-
preissteigerungen durch geringere Primarenergiebedarfe abgemildert, die
Mieter profitieren durch niedrigere Heizkosten.

Auch die Moglichkeit des kostengunstigen Bauens und die damit verbun-
denen niedrigeren Grundmieten wird vom ABG-Konzern verfolgt bzw. bereits
umgesetzt.

In den Bestandsimmobilien kommen moderne Blockheizkraftwerke (BHKW)
mit Kraft-Warme-Koppelung zum Einsatz, die auch bei der Stromerzeugung
entstehende Warme nutzen. Diese dezentralen Kraftwerke konnen zu einem
wirtuellen® Kraftwerk gekoppelt und gesteuert werden — mit dem Ziel, kon-
ventionelle Kraftwerke zu ersetzen. Dartber hinaus werden Uber das Gemein-
schaftsunternehmen ABGnova GmbH u.a. weitergehende Konzepte im Bereich
Energieeffizienz entwickelt.

Durch die Beteiligung an der book-n-drive mobilitatssysteme GmbH wird
versucht, den Anteil der PKWs in den innerstadtischen Wohngebieten zu
reduzieren. Mit dem Carsharing-Modell soll auch der Anteil an Garagen und
Stellplatzen pro Neubauwohnung vermindert werden.

Am 31. Dezember 2021 waren 758 Arbeitnehmer*innen im Konzern be-
schaftigt. Zudem befanden sich am Bilanzstichtag 18 Mitarbeiter*innen in
Ausbildung.
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V. Gleichberechtigte
Teilhabe von Frauen und
Mannern an Fuhrungs-
positionen

Das Mutterunternehmen ABG ist als mitbestimmungspflichtiges Unternehmen
verpflichtet, ZielgroBen fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat, in der Geschafts-
fihrung und in den beiden FUhrungsebenen unterhalb der Geschaftsfuhrung
festzulegen.

Die Festlegung der Zielgrofien fUr den Aufsichtsrat erfolgte durch die
Gesellschafterversammlung. Diese hat die Zielgrof3e fir den Frauenanteil
im Aufsichtsrat mit einer Frist bis zum 31. Dezember 2025 auf 50 % festge-
legt. FUr die Geschaftsfuhrung wurde die Zielgrofle durch den Aufsichtsrat
auf 50 % festgelegt, mit einer Laufzeit bis zur Sitzung des Aufsichtsrates im
Dezember 2021, da eine GeschaftsfUhrerposition neu zu besetzen ist. Eine
Nachbesetzung ist bislang noch nicht erfolgt. Der Frauenanteil im Aufsichts-
rat betrug zum 31. Dezember 2021 61,5 %.

Fur die beiden Fuhrungsebenen unterhalb der Geschéaftsfuhrung hat die
Geschaftsfuhrung folgende Zielgrof3en festgelegt: Auf der ersten Ebene unter-
halb der Geschaftsfuhrung bleibt es bei einer Zielgrof3e fur den Frauenanteil
von 20 %, was dem derzeitigen Stand (finf Personen, davon eine Frau) und dem
Stand zum Ablauf der festgelegten Erreichungsfrist (31. Dezember 2021) ent-
spricht. Die Ebene darunter umfasste zum 31. Dezember 2021 25 Personen,
davon zehn Frauen (entspricht 40 %). Die festgelegte Zielgrof3e von 40 % wurde
daher erreicht. Unter BerUcksichtigung der bestehenden Arbeitsvertrage und
der zu erwartenden Fluktuation wird eine neue Zielgrof3e von 20 % fur die erste
Ebene undvon 40 % fur die zweite Ebene unterhalb der Geschaftsfuhrung fest-
gelegt. FUr beide Werte gilt eine Erreichungsfrist bis zum 31. Dezember 2022.
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V. Ausblick

FurdiedJahre 2022 und 2023 werden im Konzern nach der bisherigen Planung
Uberschiisse vor Ertragsteuern in Hohe von € 80,6 Mio. bzw. € 88,7 Mio. erwar-
tet. Die Entwicklung der Sollmieten wird in den beiden folgenden Geschafts-
jahren sehr moderat ausfallen und im Wesentlichen durch Erstbezlge beein-
flusst sein. Im Bereich der Parkraumbewirtschaftung und der Vermietung der
Birgerhauser wird von einer Verbesserung der Umsatze im Jahr 2023 auf das
Niveau vor Beginn der Corona-Krise ausgegangen. Im Bereich der Instandhal-
tung/Modernisierung sind fur 2022 und 2023 leicht steigende Aufwendungen
gegenuber dem Jahr 2021 geplant. Noch nicht vollstandig bertcksichtigt sind
hier allerdings die erforderlichen Modernisierungen der Bestandsgebaude im
Hinblick auf die weitere Verringerung des CO,-Ausstofles. Hierzu werden zur-
zeit detaillierte Bewertungen des Bestandes vorgenommen und Strategien
erarbeitet.

Durch die Corona-Krise werden sich im Geschaftsjahr 2022 weiterhin ne-
gative Auswirkungen auf die Finanz- und Ertragslage ergeben. Insbesondere
bei der Vermietung der Saalbauten sowie dem Betrieb der Parkhauser sind
wiederum bedeutende Umsatzeinbuf3en im Vergleich zum Vorkrisenniveau
zu erwarten. Ferner konnen auch Mietstundungen und hohere Mietausfalle zu
Ergebnis- und Liquiditatsbelastungen fuhren.

Die durch die Corona-Krise ausgelosten und durch den Krieg in der Ukraine
verstarkten Lieferengpasse und teilweise enormen Preissteigerungen bei Bau-
materialien konnen zu Verzogerungen bei der Umsetzung von Neubau- und
Modernisierungsmaf3inahmen fuhren.Insbesondere im Bereich des geforderten
Wohnungsbaus ist mit einer Verschlechterung der Wirtschaftlichkeit bei neuen
Projekten aufgrund des Baupreisanstiegs zu rechnen, da die Forderbedingun-
gen bislang nicht an diese Entwicklung angepasst wurden. Dies kdnnte auch
dazu fuhren, dass Neubauprojekte nicht im geplanten Umfang realisiert
werden kdnnen.

Mittelfristig konnen insbesondere die aktuellen enormen Energiepreisstei-
gerungen hohere Forderungsausfalle im Rahmen der Mietnebenkostenabrech-
nungen zur Folge haben.

Das gesamte Ausmaf der Krise ist zurzeit noch nicht absehbar. Existenz-
bedrohende Auswirkungen sind jedoch aufgrund des grundsatzlich stabilen
Vermietungsgeschafts im Wohnungsbereich nicht zu erwarten.

Es finden weiterhin intensive Gesprache mit im Umland von Frankfurt am
Main gelegenen Stadten und Gemeinden statt, mit dem Ziel, weitere Grund-
stucke zu erwerben bzw. gemeinsam zu entwickeln.
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VI. Risiko- und Chancen-
management

1. Risikomanagementsystem

Neben dem Controlling und der kaufmannischen/technischen Innenrevision ist
innerhalb des ABG-Konzerns ein Risikomanagementsystem implementiert.

Das Risikomanagementsystem ist darauf ausgerichtet, alle wesentlichen
Risiken fruhzeitig zu erkennen, um im Bedarfsfall auf das jeweilige Einzelrisiko
mit abgestimmten Gegenmafinahmen zu reagieren und die bestehenden Risi-
ken laufend zu Uberwachen.

Die zentrale Koordination des Risikofriherkennungssystems erfolgt durch
ein Risikokomitee, das unter anderem aus einem kaufmannischen Leiter und
einem Controllingleiter der ABG besteht und regelmafig an die Geschaftsfuh-
rung berichtet.

Far die operativen Bereiche sind Verantwortliche benannt, die fur die Er-
fassung und Steuerung der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich zustandig sind.
Daruber hinaus muss fur jedes Risiko ein ,,Risk Owner® benannt werden, in
dessen Verantwortungsbereich das Risiko fallt und der die fur die Risikobewal-
tigung notwendigen Entscheidungen zu treffen hat.

Die Erfassung, Analyse und Bewertung der identifizierten Risiken erfolgt
zweimal jahrlich in Erhebungsbdgen, die auch eine quantitative Bewertung des
Risikos einschlieBlich geschatzter Eintrittswahrscheinlichkeiten enthalten.
DarUber hinaus wird das Risikomanagement um ein auf Planzahlen basieren-
des Kennzahlensystem erganzt.

Zusatzlich bestehen detaillierte Einzelplane auf Monats- und Quartalsbasis
fur alle Konzerngesellschaften, die entsprechend den Ist-Zahlen fortgeschrie-
ben werden.

Fur die jahrlich zu erstellende Mittelfristplanung (finf Jahre) werden neben
Planbilanzen und Planerfolgsrechnungen detaillierte Investitions-, Instandhal-
tungs-, Liquiditats- und Personalplanungen aufgestellt. Die Liquiditatsplanung
wird fur das laufende Jahr auf Monatsebene heruntergebrochen.

Termingeschafte, Optionen oder derivative Finanzinstrumente werden im
Konzern nicht eingesetzt.

Die Prolongationstermine der Darlehen werden standig Uberwacht und gege-
benenfalls frihzeitig prolongiert oder zurlckgezahlt. Aufgrund des niedrigen
Zinsniveaus wird das Zinsrisiko zurzeit als gering eingeschatzt. Bei Neuauf-
nahmen bzw. Prolongation von Darlehen werden i. d. R. Laufzeiten und Raten
so berechnet, dass die Darlehen am Ende der Zinsfestschreibung getilgt sind.
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2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende oder die weitere Entwicklung des Konzerns im wesent-
lichen Umfang beeinflussende Risiken bestehen nicht.

Flr das Kerngeschaft des Konzerns — das Bestandsmanagement — beste-
hen keine wesentlichen Risiken. Die Nachfrage nach Wohnungen Ubersteigt
in Frankfurt am Main nach wie vor das Angebot. Die Leerstands- und Fluktua-
tionsquote liegt weiterhin auf niedrigem Niveau.

Durch ein zentrales Forderungsmanagement wird den Risiken steigender
Ausfalle von Mietforderungen durch rechtzeitige Gegenmafinahmen entgegen-
gewirkt, so dass sich hieraus keine wesentlichen Einflisse auf die wirtschaft-
liche Lage des Konzerns ergeben werden. Durch die Corona-Krise ist allerdings
zumindest vorUbergehend mit einem Anstieg von Forderungsausfallen zu
rechnen.

Die Darlehensverbindlichkeiten entfallen Uberwiegend auf Kredite, die fur
die Erstellung von offentlich gefordertem Wohnraum bereitgestellt wurden.
Fur die Darlehensaufnahme im Neubaubereich werden in der Regel KfW-Mittel
in Anspruch genommen, da die Neubauten die Voraussetzung des Passiv-
hausstandards erfullen; das Gleiche gilt in der Regel auch fir Sanierungsmaf3-
nahmen im Altbestand. Das Zinsrisiko fur die folgenden Geschéftsjahre (bis
2027) wird als gering eingeschatzt, da keine nennenswerten Darlehenspro-
longationen anstehen.

3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Aufgrund der weiter anhaltenden Zunahme der Einwohner und einer erhéhten
Nachfrage nach mehr Wohnraum pro Person im Rhein-Main-Gebiet wird auch
die Nachfrage innerhalb der Stadt Frankfurt am Main weiter zunehmen. Davon
wird sowohl das Bautragergeschaft als auch die Nachfrage nach Mietwohnun-
gen profitieren. Die Vermietung von Immobilien und deren energetische Opti-
mierung wird der Konzern in den kommenden Jahren weiter ausbauen. Dabei
wird insbesondere im Neubaubereich den steigenden Energiekosten weiterhin
durch Erstellung von energieeffizienten Gebauden (insbesondere Passivhau-
sern) Rechnung getragen.

Um auch zukunftig in ausreichendem Maf3e Neubauprojekte realisieren zu
konnen, stehen die Verhandlungen tber den Ankauf mehrerer Grundsticke
sowohl innerhalb als auch auBBerhalb von Frankfurt am Main kurz vor dem Ab-
schluss. Daruber hinaus bestehen erhebliche Nachverdichtungspotenziale bei
den Bestandsimmobilien durch Neubauten und Dachgeschossaufstockungen.

Eine Verbesserung der Ertragschancen sieht der Konzern auch durch den
weiterhin hohen Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwand, der die
Nachhaltigkeit der Vermietung sichern soll.
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Insgesamt Uberwiegen die sich durch den Wohnungsmarkt ergebenen Chancen
die derzeit bestehenden Risiken. Dies spiegelt sich auch in den Wirtschaftspla-
nenderJahre 2022 bis 2026 wider, die von einem stetigen Wachstum des Konzerns
ausgehen.

Einige der im Lagebericht gemachten Angaben enthalten zukunftsbezogene
Aussagen. Diese wurden auf Grundlage unserer Erwartungen und Einschatzun-
gen Uber zukUnftige, uns betreffende Ereignisse formuliert. Solche in die Zukunft
gerichteten Aussagen unterliegen naturgemaf Risiken und Ungewissheiten, die
dazu fuhren konnen, dass die tatsachlichen Ereignisse abweichen oder schlech-
ter als beschrieben ausfallen.

Frankfurt am Main, 30. April 2022

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfuhrung

Junker
(Vorsitzender)

102



KONZERNLAGEBERICHT

Wohnen fiir alle: Die ABG bietet Wohnungen fiir alle Bevilkerungsgruppen

. in sozial ausgewogenen Wohnquartieren
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KONZERNBILANZ
zum 31. Dezember 2021

AKTIVA 31.12.2021 31.12.2020
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene EDV-Programme 595.728,88 766.080,29
2. Geleistete Anzahlungen 504.095,58 63.758,48
1.099.824,46 829.838,77

Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2.164.868.615,39

2.107.137.722,69

2. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte
mit Geschéafts- und anderen Bauten

141.637.197,13

149.030.768,39

3. Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten 33.484.864,36 24.647.781,14
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 371.680,39 371.680,39
5. Bauten auf fremden Grundsticken 4.518.479,00 4.878.587,00
6. Technische Anlagen 3.313.9383,00 3.599.740,00
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 7.163.027,03 6.324.659,03
8. Anlagenim Bau 309.773.580,11 312.233.603,31
9. Bauvorbereitungskosten 7.692.337,50 7.459.369,96
10. Geleistete Anzahlungen 6.618.366,59 6.508.961,24

Il. Finanzanlagen

2.679.442.080,50

2.622.192.873,15

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 236.568,88 196.568,88
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 13.000.000,00 5.750.000,00
3. Anteile an assoziierten Unternehmen 1.219.667,45 1.131.034,63
4. Beteiligungen 1.386.593,12 1.386.593,12
5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 6.720.000,00 9.209.100,00
6. Sonstige Ausleihungen 423.647,42 454.116,58

22.986.476,87

18.127.413,21

B. UMLAUFVERMOGEN
. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

2.703.528.381,83

2.641.150.125,13

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 1.127.198,53 129.019,45
2. Unfertige Leistungen 131.979.584,87 120.192.119,26
3. Andere Vorrate 65.730,30 60.313,32

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

133.172.513,70

120.381.452,03

Forderungen gegen Gesellschafter

152.972.828,51

99.156.324,37

1. Forderungen aus Vermietung 2.893.564,04 2.553.831,41
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstucken 1.878.559,18 1.980.752,55
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 942.362,84 601.890,16
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.050.319,43 9.673.636,43
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 251.814,14 124.779,90
6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 237.421,56 571.962,31
7.

8.

Sonstige Vermogensgegenstande

59.388.132,23

118.782.531,96

224.615.001,93

233.445.709,09

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 6.113.299,88 26.399.643,40
363.900.815,51 380.226.804,52
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 5.107.032,56 4.612.208,29

TREUHANDVERMOGEN

3.072.536.229,90
184.335.168,12

3.025.989.137,94
186.332.463,49
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PASSIVA

31.12.2021
€

31.12.2020
€

A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage
Ill. Andere Gewinnriicklagen
IV. Konzernbilanzgewinn

V. Anteile anderer Gesellschafter

102.532.230,00
48.039.518,81
919.342.683,28
179.692.516,25
7.323.290,62
1.256.930.238,96

102.532.230,00
48.039.518,81
844.842.683,28
186.059.414,97
7.308.154,51
1.188.782.001,57

B. UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER KAPITALKONSOLIDIERUNG

47.442.899,80

47.442.899,80

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen

19.668.614,00

19.490.826,00

2. Steuerruckstellungen

2.129.490,22

5.264.685,19

3. Sonstige Ruckstellungen

53.385.584,53

60.633.232,99

75.183.688,75

85.388.744,18

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

942.581.786,17

965.436.317,89

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 505.292.456,36 510.193.378,98
3. Erhaltene Anzahlungen 136.017.602,20 132.350.466,01
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 8.992.855,21 8.520.987,20
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 55.073,20 48.876,04
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 67.276.185,36 59.935.425,68
7. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 54.117,43 45.295,19
8. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht 19.580,65 22.852,00
9. Sonstige Verbindlichkeiten 6.609.269,93 9.611.603,37

1.666.898.926,51

1.686.164.202,36

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

26.080.475,88

18.211.290,03

3.072.536.229,90 3.025.989.137,94

TREUHANDVERBINDLICHKEITEN
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur das Geschaftsjahr 2021

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

2021

502.232.848,06

2020

491.276.392,16

b) aus dem Verkauf von Grundsticken

33.322,73

18.842.387,25

c) aus Betreuungstatigkeit

1.685.087,11

1.102.303,49

)
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

10.980.617,38

16.696.939,04

Verminderung oder Erhohung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertriage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

514.831.875,28

12.785.644,69
5.890.683,46
15.584.905,78

273.918.279,07

527.918.021,94

-15.058.664,39
5.507.711,44
15.504.237,09

260.358.528,15

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

1.240.678,95

2.355.334,91

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

1.912.112,14

2.128.739,00

277.071.070,16

264.842.602,06

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 44.849.866,39 45.964.449,61
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und fir Unterstutzung 13.646.719,71 13.764.833,51
58.496.586,10 59.729.283,12
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermégens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

11.
12.
18t

. Ergebnis nach Steuern

. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen
. Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermoégens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

. Sonstige Steuern
16.
17.
18.
1)

. Konzernbilanzgewinn

Konzernjahresiiberschuss
Gewinnvortrag
Entnahmen aus Riicklagen

Auf andere Gesellschafter entfallende Gewinne

73.556.228,94
17.612.768,48
88.632,82

333.494,65
15.164,37
24.293.086,32
21.905.154,98

76.595.506,07

76.572.655,95
103.248.771,69
0,00
128.911,39
179.692.516,25

71.819.009,74
16.654.785,02
-282.922,65

70.029,98
140.662,08
26.154.218,11
20.831.313,05
73.767.864,39
-46.609,23
73.814.473,62
109.795.693,95
2.581.434,42
132.187,02
186.059.414,97
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG
fur das Geschaftsjahr 2021

2021
€

2020
€

Konzernjahresuberschuss

76.572.655,95

73.814.473,62

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens

73.556.228,94

71.819.009,74

Zunahme (+)/Abnahme (-) der Ruckstellungen -7.500.070,46 8.576.338,99
Saldo sonstiger zahlungsunwirksamer Aufwendungen und Ertrage (-) -375.566,00 -291.010,58
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -88.632,82 282.922,65
Gewinn (-)/Verlust (saldiert) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -2.020.039,57 -960.586,29
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -14.294.516,22 3.784.775,80

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer

Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

24.376.982,74

-13.564.037,81

Zinsaufwendungen/Zinsertrage ()

23.944.427,30

25.943.526,05

Ertragsteueraufwand/-ertrag (-)

21.905.154,98

20.831.313,05

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit

-32.760.728,29
163.315.896,55

-33.643.229,84
156.593.495,38

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 11.268.363,50 1.363.273,07
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -158.128.746,97 -207.753.040,00
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -608.146,84 -253.417,95
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 2.529.569,16 108.080,17
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -7.300.000,00 -2.600.000,00
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen kurzfristiger Finanzdispositionen 70.000.000,00 -70.000.000,00
Erhaltene Zinsen 377.098,00 245.900,63
Auszahlungen (-)/Einzahlungen (+) fir Zugange/Abgange zum Konsolidierungskreis 0,00 -1.417.149,10
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -81.861.863,15 -280.306.353,18
Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter -111.404,00 -111.403,80
Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an andere Gesellschafter 0,00 -104.729,95
Ausschuttung des Mutterunternehmens an die Gesellschafter -8.316.840,00 -8.316.840,00

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten

42.852.972,00

176.185.254,26

Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten

-70.5632.109,50

-67.664.047,94

Einzahlungen aus erhaltenen Zuschlssen/Zuwendungen

8.805.197,84

16.014.738,01

Gezahlte Zinsen ()
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds

-23.938.193,16
-51.240.376,82
30.213.656,58

-25.645.415,28
90.357.555,30
-33.355.302,50

Finanzmittelfonds am 1.Januar

Finanzmittelfonds am 31. Dezember

124.899.643,40
155.113.299,98

158.254.945,90
124.899.643,40

ZUSAMMENSETZUNG DES FINANZMITTELFONDS 2021 2020
€ €
Liquide Mittel 6.113.299,88 26.399.643,40

Kurzfristige Geldanlagen bei der Stadt Frankfurt am Main

149.000.000,00

98.500.000,00
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KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL
fur das Geschaftsjahr 2021

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Gezeichnetes Riicklagen

Kapital : =
Kapitalriicklage Gewinnriicklagen

Bauerneuerungs- andere Gewinn-

dh
)

<

Stand am 1. Januar 2020 102.532.230,00 48.039.518,81 22.181.6283,15 784.342.494,55
Kapitalerhohung 0,00 0,00 0,00 0,00
Gezahlte Dividenden/Ausschittungen
an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in Ricklagen 0,00 0,00 0,00 40.900.000,00
Entnahmen aus Rucklagen 0,00 0,00 0,00 -2.581.434,42
Ausgleichszahlung an Minderheits-
gesellschafter 0,00 0,00 0,00
Veranderungen Anteile Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00
Ubrige Verénderungen 0,00 0,00 0,00 0,00
Anderung des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresuberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00
Stand am 31. Dezember 2020/
1.Januar 2021 102.532.230,00 48.039.518,81 22.181.6283,15 822.661.060,13
Kapitalerhohung 0,00 0,00 0,00 0,00
Gezahlte Dividenden/Ausschuttungen
an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in Rucklagen 0,00 0,00 0,00 74.500.000,00
Entnahmen aus Rucklagen 0,00 0,00 0,00
Ausgleichszahlung an Minderheits-
gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Veranderungen Anteile Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00
Ubrige Verénderungen 0,00 0,00 0,00 0,00
Anderung des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahresuberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00
Stand am 31. Dezember 2021 102.532.230,00 48.039.518,81 22.181.6283,15 897.161.060,13
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Riicklagen

Gewinnrlicklagen

S E

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Konzern-
bilanzgewinn

Nicht
beherrschende
Anteile

Konzern-
eigenkapital

806.524.117,70 854.563.636,51 159.034.815,09 1.116.130.681,60 7.290.169,88 1.123.420.851,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -8.316.840,00 -8.316.840,00 0,00 -8.316.840,00
40.900.000,00 40.900.000,00 -40.900.000,00 0,00 0,00 0,00
-2.581.434,42 -2.581.434,42 2.581.434,42 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 -111.404,00 -111.404,00
0,00 0,00 -3.970,02 -3.970,02 83.620,44 79.650,42
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -39.094,14 -39.094,14 -65.635,81 -104.729,95
0,00 0,00 73.703.069,62 73.703.069,62 111.404,00 73.814.473,62

0,00
844.842.683,28 892.882.202,09 186.059.414,97 1.181.473.847,06 7.308.154,51 1.188.782.001,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -8.316.840,00 -8.316.840,00 0,00 -8.316.840,00
74.500.000,00 74.500.000,00 -74.500.000,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 -111.404,00 -111.404,00
0,00 0,00 -11.310,67 -11.310,67 15.136,11 3.825,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 76.461.251,95 76.461.251,95 111.404,00 76.572.655,95
919.342.683,28 067.382.202,09 179.692.516,25 1.249.606.948,34 7.323.290,62 1.256.930.238,96
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Konzernanhang 2021

l. Allgemeine Angaben
und Erlauterungen zum
Konzernabschluss

Allgemeines

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021 wurde nach den handels-
rechtlichen Vorschriften aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach der ,Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom
22.September 1970 (BGBL. 1 S.1334)", die zuletzt durch Artikel 23 des Gesetzes
vom 5.Juli 2021 (BGBL. I S. 3338) geandert worden ist.

Abweichend vom Formblatt wurde wie in den Vorjahren auf der Passivseite
der Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung eingefigt. In der Gewinn- und
Verlustrechnung wird die Grundsteuer fur die bewirtschafteten Objekte wie
in den Vorjahren unter der Position Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
ausgewiesen, da es sich um eine Kostensteuer handelt, die im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung umlagefahig ist.

FUr die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach
den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und Gewinn- und Ver-
lustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise
in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung anzubringen sind, insgesamt
im Anhang aufgefuhrt. Die Darstellungsstetigkeit wurde gegentber dem Vor-
jahr gewahrt.

Die konzerninterne Bilanzierungs- und Kontierungsrichtlinie wurde von den
Konzerngesellschaften bei der Erstellung ihrer Einzelabschlisse beachtet.

Konsolidierungskreis

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, hat ihren Sitz in Frankfurt am Main und ist einge-
tragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt am Main unter der
Registernummer HRB 42397.
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In den Konzernabschluss sind neben dem Jahresabschluss des Mutter-
unternehmens die Abschlisse von 10 (Vj.10) inlandischen Gesellschaften
einbezogen, bei denen der ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH (nachfolgend ,ABG" genannt) unmittelbar oder
mittelbar die Mehrheit der Stimmrechte (§ 290 Abs. 2 Nr. 1 HGB) zusteht. Die
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft (nachfolgend kurz ,FAAG" genannt) als
Tochterunternehmen der ABG ist ihrerseits Mutterunternehmen. Die FAAG hat
von den Befreiungsvorschriften gemaf3 § 291 HGB Gebrauch gemacht und wie
im Vorjahr keinen Teilkonzernabschluss fur das Geschaftsjahr 2021 erstellt.

Das Mutterunternehmen ABG als Organtrager garantiert den auf3enstehen-
den Anteilseignern der Organgesellschaften — mit Ausnahme der FAAG - eine
Ausgleichszahlung gemaf § 304 AktG.

Der Konsolidierungskreis blieb gegentber dem Vorjahr unverandert.

Eine detaillierte Ubersicht Uber die Beteiligungsstruktur ist als Anlage zum
Anhang beigefugt. Diese Ubersicht enthéalt auch die Angaben zu Tochterunter-
nehmen, die aufgrund ihrer untergeordneten Bedeutung weder vollkonsolidiert
noch nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen werden.
Diese Gesellschaften haben keine aktive oder nur geringe Geschaftstatigkeit und
tragen sowohl einzeln als auch in Summe von Umsatz, Eigenkapital und Jahres-
ergebnis weniger als funf Prozent zum Summenabschluss des Konzerns bei.

Folgende Gesellschaften, die nicht Tochterunternehmen sind, wurden nach der
Equity-Methode bewertet:

e Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main

¢ ABGnova GmbH, Frankfurt am Main

» Hofgarten Projektgesellschaft mbH, Frankfurt am Main

e CPCampus Projekte GmbH, Frankfurt am Main

+ Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH, Frankfurt am Main

Die Beteiligungen an folgenden Gesellschaften wurden wegen ihrer unterge-

ordneten Bedeutung nicht nach der Equity-Methode bewertet, sondern zu
ihren Anschaffungskosten angesetzt:

» Garagen-Bau- und Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main
» book-n-drive mobilitdtssysteme GmbH, Wiesbaden

+ EGM Entwicklungsgesellschaft Metropolregion Rhein-Main GmbH,
Wiesbaden

o Baderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main

o Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main
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Konsolidierungsgrundsatze und Abschlussstichtag

Die Abschlusse der Tochtergesellschaften werden entsprechend den gesetz-
lichen Vorschriften einheitlich nach den im Konzern geltenden Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden erstellt und in den Konzernabschluss einbezogen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte bei Erstkonsolidierungen vor dem
1.Januar 2010 nach der Buchwertmethode gemaf3 § 301 Abs.1 Nr. 1 HGB a.F.
Hierbei wurde das anteilige Eigenkapital der Tochterunternehmen mit den
Buchwerten der Anteile der Muttergesellschaft zum Zeitpunkt der erstmaligen
Konsolidierung verrechnet. Anstelle der Beteiligungsbuchwerte werden in der
Konzernbilanz die Vermdgensgegenstande und Schulden der Tochtergesell-
schaften angesetzt (Buchwertmethode). Der aus dem Zukauf weiterer Anteile
an der Hellerhof GmbH im Jahr 2006 entstandene aktivische Unterschieds-
betrag (T€ 674) wurde mit den Gewinnricklagen verrechnet. Bei Erstkonsolidie-
rungen nach dem 1.Januar 2010 wird bei der Kapitalkonsolidierung aufgrund
der durch das BilMoG geanderten Konsolidierungsvorschriften die sogenannte
Neubewertungsmethode angewandt.

Die Equity-Bilanzierung erfolgt nach der Buchwertmethode geméaf3 § 312
Abs. 1 HGB. Die Bewertung erfolgt auf Basis der letztvorliegenden Jahresab-
schlusse der assoziierten Unternehmen.

Die Schuldenkonsolidierung sowie die Aufwands- und Ertragskonsoli-
dierung werden entsprechend den Bestimmungen der §§ 303 und 305 HGB
vorgenommen. Fur Vermogensgegenstande, die aus konzerninternen Verau-
Berungen resultieren, wurde aus Wesentlichkeitsgrinden keine Zwischen-
ergebniseliminierung vorgenommen.

Die Jahresabschlisse der einbezogenen Unternehmen sind auf den
Stichtag des Konzernabschlusses, den 31. Dezember 2021, erstellt.

FUr die bestehenden Minderheitenanteile anderer Gesellschafter an den
vollkonsolidierten Unternehmen wurde ein Ausgleichsposten fiir Anteile
anderer Gesellschafter gebildet.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzernabschuss erfolgt die Bilanzierung latenter Steuern durch eine Ge-
samtdifferenzenbetrachtung fur den Konzern (§ 306 HGB). Insgesamt besteht
ein Uberhang aktiver latenter Steuern. Dieser wird jedoch in Auslibung des
Wahlrechts gemaf3 § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB iV.m. § 298 HGB in der Bilanz nicht
angesetzt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegeniber dem
Vorjahr unverandert beibehalten.

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégens-
gegenstinde erfolgt zu den Anschaffungskosten unter BerUcksichtigung
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zeitanteiliger linearer Abschreibung Uber eine Nutzungsdauer von drei bzw.
funf Jahren. Geleistete Anzahlungen innerhalb der immateriellen Vermogens-
gegenstande werden zum Nennwert angesetzt.

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist zu fortgeschriebenen Anschaffungs-
und Herstellungskosten einschliellich der nicht abzugsfahigen Vorsteuerbe-
trage bewertet. Die aktivierten Eigenleistungen umfassen Einzel- und Gemein-
kosten fur Architekten-, Ingenieur- und Verwaltungsleistungen. Fremdkapital-
kosten werden nicht in die Aktivierung einbezogen. Geleistete Anzahlungen
innerhalb des Sachanlagevermogens werden zum Nennwert angesetzt.

Soweit erforderlich, werden bei dauerhaften Wertminderungen auch auf3er-
planmaBige Abschreibungen vorgenommen.

Enthaltene Investitions- und Baukostenzuschusse wurden von den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten abgesetzt.

Neuzugange an Wohngebauden werden grundsatzlich uber eine Nutzungs-
dauer von 50 Jahren und gewerblich genutzte Gebaude Uber eine Nutzungs-
dauer von 25 bis 33 Jahren linear abgeschrieben. Bei den Auf3enanlagen wird
eine Nutzungsdauer von 15 Jahren zugrunde gelegt. Altere Gebéude werden
zum Teil degressiv abgeschrieben.

Parkhauser, Garagen und Abstellplatze werden linear tber eine Nutzungs-
dauer von 25, 30 bzw. 33 Jahren abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen sowie Gegenstéande der Betriebs- und
Geschéaftsausstattung werden linear Gber eine Nutzungsdauer zwischen 3 und
20 Jahren abgeschrieben.

In Bezug auf die Bilanzierung geringwertiger Wirtschaftsgiiter wird seit
dem Geschaftsjahr 2010 handelsrechtlich die steuerliche Regelung des § 6
Abs. 2 EStG angewendet. Anschaffungskosten von abnutzbaren beweglichen
Vermogensgegenstanden des Anlagevermaogens, die einer selbst-standigen
Nutzung fahig sind, werden im Geschaftsjahr der Anschaffung in voller Hohe
als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten, vermindert um einen
darin enthaltenen Vorsteuerbetrag, fur den einzelnen Vermogensgegenstand
€ 800,00 nicht ubersteigen.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen sind zu
Anschaffungskosten bzw. zu dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.
Der Ansatz der Ausleihungen an verbundene Unternehmen, der Ausleihungen
an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht, sowie der
sonstigen Ausleihungen erfolgte zum Nennwert.

Die gesondert ausgewiesenen Anteile an assoziierten Unternehmen
werden mit ihrem anteilsmaBigen Eigenkapital bewertet (Equity-Bewertung
gemafB § 312 HGB).

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und grundstiicksgleichen
Rechte mit unfertigen Bauten sind zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung des strengen Niederstwertprinzips verlustfrei bewertet.
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Die Herstellungskosten wurden auf Grundlage der Vollkosten ohne Einbezie-
hung von Fremdkapitalzinsen ermittelt.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskosten bzw. hochsten han-
delsrechtlich zulassigen Herstellungskosten — ohne Einbeziehung von Fremd-
kapitalkosten — abzuglich Einzelwertberichtigungen bewertet. Sie setzen sich
aus den Fremdkosten und den umlagefahigen Eigenleistungen des Konzerns
fUr die mit den Mietern noch nicht abgerechneten Betriebskosten sowie fur die
noch nicht abgerechneten Architekten- und Ingenieurleistungen zusammen.

Bei den anderen Vorraten (im Wesentlichen Heizol, Betriebsmittel, Instand-
haltungsmaterial) erfolgte die Bewertung zu Anschaffungskosten nach der
Durchschnittsmethode.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande werden zu An-
schaffungskosten bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren
Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschlage vorgenommen;
uneinbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Der Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten wurden zum
Nennwert angesetzt.

Die unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesenen
Geldbeschaffungskosten werden uber die Zinsbindungsfrist abgeschrieben.
Ansonsten handelt es sich um Aufwendungen, die in einem bestimmten Zeit-
raum nach dem Bilanzstichtag anfallen.

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen werden auf
der Grundlage versicherungsmathematischer Berechnungen nach dem Teilwert-
verfahren unter BerUcksichtigung der Richttafeln 2018G von Prof. Dr. Heubeck
bewertet. Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre abgezinst, der
sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2
Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betragt 1,87 %. Bei der Ermittlung der Ruckstel-
lungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden jahrliche Lohn-und
Gehaltssteigerungen von 2,5 % und Rentensteigerungen von jahrlich 2,5% zu-
grunde gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt, da keine Neuzusagen
erteilt wurden. Die Ruckstellungen fur Pensionen sind im Sinne der Bewer-
tungsvorschriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes voll dotiert. Der
Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 S. 1 HGB betragt zum 31. Dezember 2021
T€997.

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiter
bei der Zusatzversorgungskasse der Stadt Frankfurt am Main (ZVK) nach den
Regeln der Zusatzversorgung im offentlichen Dienst pflichtversichert. Die
Beitrage werden im Rahmen eines Umlageverfahrens erhoben. Der Umlagesatz
der ZVK belauft sich auf 6,0% des ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon tragt
der Arbeitgeber 5,6 %, die Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer betragt 0,4 %.
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Daneben wird gemaB § 63 der ZVK-Satzung vom Arbeitgeber ein Sanierungs-
geld in Hohe von 3,5% erhoben. Fur einen geringen Teil der Pflichtversicher-
ten wird fur das ZVK-pflichtige Entgelt, das Uber der tariflich festgesetzten
Beitragsbemessungsgrenze der ZVK liegt, eine zuséatzliche Umlage in Hohe von
9,0 % gezahlt. Der Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberanteil) und das
Sanierungsgeld sind unter den Aufwendungen fur Altersversorgung erfasst.
Die Summe der umlagepflichtigen Gehalter betragt im Jahr 2021 T€ 39.336.
Aufgrund der Einschaltung der ZVK als externem Trager handelt es sich um
eine mittelbare Pensionsverpflichtung des jeweiligen Konzernunternehmens
gegenUber seinen Mitarbeitern; hierfur gilt das Passivierungswahlrecht gemaf
Art. 28 Abs.1 EGHGB. Eine betragsmafiige Angabe uber die Hohe der moglichen
Subsidiarhaftung der Konzernunternehmen bzw. der hierflr nicht passivierten
Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender Information bezlglich des anteili-
gen Vermogens der ZVK nicht moglich.

Die Steuerriickstellungen beinhalten Ruckstellungen fur die Kérperschaft-
steuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer.

Die sonstigen Riickstellungen wurden gem. § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit
dem notwendigen Erfullungsbetrag angesetzt, der nach verniunftiger kaufman-
nischer Beurteilung erforderlich ist und betreffen alle bekannten ungewissen
Verpflichtungen. Dabei wurden kunftige Kosten- und Preissteigerungen bei der
Ruckstellungsbewertung berlcksichtigt. Dartber hinaus wird gemaf3 § 253
Abs. 2 HGB eine Abzinsung fur Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als
einem Jahr vorgenommen. Die Abzinsung erfolgt je nach Restlaufzeit frist-
adaquat mit den Zinssatzen, die von der Deutschen Bundesbank bekannt
gegeben werden. Riuckstellungen fur im laufenden Geschaftsjahr unterlassene
Aufwendungen fur Instandhaltung, die in den ersten drei Monaten des Folge-
jahres nachgeholt wurden, waren zum 31. Dezember 2021 nicht anzusetzen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt Ertrage, die einen
bestimmten Zeitraum nach dem Bilanzstichtag betreffen.

ll. Erlauterungen zu
Bilanzposten

Die Entwicklung des Anlagevermégens des Konzerns ist aus dem als Anlage
zum Anhang beigefugten Anlagenspiegel zu ersehen.

Unter den unfertigen Leistungen werden Uberwiegend noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten (T€ 112.406) und noch nicht abgerechnete Architekten-
und Ingenieurleistungen (T€ 19.574) ausgewiesen.
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Von den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden haben eine
Restlaufzeit von mehrals 1 Jahr:

Forderungen aus Vermietung TE 46 (V].T€ 146)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen T€ 88 (Vj.T€ 136)
Sonstige Vermogensgegenstande TE 1.784 (Vj.T€1.666)

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren aus Lieferungen
und Leistungen gegenlUber der Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt
am Main sowie der ABG Zweite Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH,
Frankfurt am Main.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis
besteht, resultieren im Wesentlichen aus Lieferungen und Leistungen.

Die Forderungen gegen Gesellschafter i. H. v. T€ 152.973 (Vj. T€ 99.156)
betreffen unverandert Uberwiegend kurzfristig angelegte Tagesgelder bei der
Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main.

Die sonstigen Vermégensgegensténde enthalten im Wesentlichen Forde-
rungen aus geleisteten Sicherheiten an Lieferanten, Forderungen aus gewahr-
ten Zuschussen, Forderungen gegen das Finanzamt aus Steuererstattungs-
anspruchen, Sachleistungsanspriche, Forderungen an Auftraggeber sowie
andere Schadenersatz- und Kostenerstattungsanspruche.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Geldbeschaffungskosten in
Hohe von T€ 31 (V. T€ 42) enthalten.

Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist aus dem Eigenkapitalspiegel zu ersehen.

Das gezeichnete Kapital entspricht dem Stammkapital des Mutterunter-
nehmens. Es betragt am Bilanzstichtag unverandert T€ 102.532. Gesellschaf-
ter sind die Stadt Frankfurt am Main mit einem Anteil von T€ 102.530 und die
Frankfurter Sparkasse, Anstalt des 6ffentlichen Rechts, Frankfurt am Main,
mit einem Anteil von T€ 2.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden vom Mutterunternehmen T€ 8.317 aus dem
Bilanzgewinn des Vorjahres an die Gesellschafter ausgeschuttet.

Der Eigenkapitalanteil der in den Jahresabschlissen der einbezogenen
Unternehmen bilanzierten Sonderposten mit Ricklageanteil ist im Konzern-
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abschluss i. H. v. T€ 50.711 unter dem Posten andere Gewinnriicklagen aus-
gewiesen.

Der in der Bilanz ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus der
Kapitalkonsolidierung ist auf die Thesaurierung von Gewinnen in der Zeit vor
Abschluss der Unternehmensvertrage zurtckzufuhren.

Ruckstellungen

Die sonstigen Riickstellungen gliedern sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

31.12.2021 31.12.2020

TE T€

Gewahrleistung 2.264 2.998
Noch anfallende Baukosten 18.093 18.111
Instandhaltung 4.791 3.899
Betriebskosten 21.079 28.680
Personalbezogene Verwaltungsaufwendungen 5.986 5.944
Andere 1.173 1.001
53.386 60.633

Verbindlichkeiten

Art und Restlaufzeit der in der Bilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten erge-
ben sich aus dem als Anlage zum Anhang beigefigten Verbindlichkeitenspiegel.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in Hohe von
€ 802.579.235,16 (Vj. € 819.258.523,79) durch Grundpfandrechte und durch
Forderungsabtretungen gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind in Hohe von
€306.669.795,46 (Vj.€ 306.501.396,04) durch Grundpfandrechte gesichert.

In den erhaltenen Anzahlungen sind die Anzahlungen fur noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten, Betreuungsleistungen, Architekten- und Ingenieur-
leistungen sowie Anzahlungen auf Verkaufsobjekte bilanziert.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind die Verpflichtungen des Kon-
zerns aus den hinterlegten Mietkautionen, den vorausgezahlten Mieten und
abgerechneten Mietnebenkosten erfasst.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen
Lieferungen und Leistungen der Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt
am Main.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhaltnis besteht, resultieren wie im Vorjahr im Wesentlichen aus
Lieferungen und Leistungen.
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Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten aus Steuern in
Hohe von € 1.937.420,86 (V). € 2.426.115,86) und Verbindlichkeiten im Rahmen
der sozialen Sicherheit in Héhe von € 5.081,31 (V. € 5.967,77).

In den folgenden Posten sind Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniber

Gesellschaftern enthalten:

31.12.2021 31.12.2020
€ €
Forderungen aus

Vermietung 365.849,07 37.898,83
Betreuungstatigkeit 910.534,48 575.474,20
anderen Lieferungen und Leistungen 1.143.882,70 1.452.677,09
Sonstige Vermogensgegenstande 9.779.027,74 4.941.961,82
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 125.755.181,43 0,00
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 300.940.869,85 300.192.201,68
Erhaltene Anzahlungen 3.725.927.,86 4.304.803,52

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 331.948,85 227.168,83
Lieferungen und Leistungen 910.067,24 758.709,78
Sonstige Verbindlichkeiten 1.381.018,40 3.772.174,18

lll. Erlauterungen zur
Gewinn- und Verlust-
rechnung

Die Umsatzerléose aus der Hausbewirtschaftung enthalten Mieten von
T€ 388.763 (Vj. T€ 379.782), Erlose aus der Vermietung von Burgerhéausern
von T€ 9.337 (Vj. T€ 9.493), abgerechnete Mietnebenkosten von T€ 103.259
(Vj. T€ 100.877) und sonstige Erlose aus der Hausbewirtschaftung von T€ 873
(Vj. T€ 1.124). Die Umsatzerlose wurden ausschlieBlich im Inland erzielt.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind u.a. Ertrage aus Anlagenver-
kaufenvonT€2.174 (V). T€ 1.046), Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen
von T€ 3.251 (Vj. T€ 2.211), Ertrage aus der Auflosung von Wertberichtigungen
von T€ 379 (Vj. T€ 99) sowie Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkei-
ten von T€ 260 (Vj. T€ 301) und Zuschusse von T€ 291 (Vj. T€ 257) enthalten.
Insgesamt beinhaltet dieser Posten periodenfremde Ertrage von T€ 6.905
(V].T€3.694).
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Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

2021 2020

T€ T€

Betriebskosten 127.190 112.872
Instandhaltung 121.328 121.780
Andere Aufwendungen fiur Hausbewirtschaftung 25.405 25.707
273.918 260.359

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke beinhalten die angefallenen
Baukosten fur BautragermaBBnahmen.

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen beinhalten im
Wesentlichen Fremdhonorare fur Architekten- und Ingenieurleistungen.

Die Aufwendungen fiir Altersversorgung innerhalb des Personalaufwands
belaufen sich auf € 5.192.796,11 (V|. € 5.342.215,27).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind vor allem Mieten fur
das Verwaltungsgebaude und sonstige Verwaltungskosten, sowie Abschrei-
bungen bzw. Wertberichtigungen auf Forderungen von T€ 1.529 (Vj. T€ 1.577)
enthalten. Insgesamt beinhaltet dieser Posten periodenfremde Aufwendungen
vonT€ 173 (V]. T€ 116).

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen betrifft Zuschreibungen auf
Beteiligungen an der ABGnova GmbH und Hofgarten Projektgesellschaft mbH
sowie Abschreibungen auf den Beteiligungsbuchwert der CP Campus Projek-
te GmbH, der Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH und der Merton Wohnprojekt
GmbH.

Die Zinsen und &ahnlichen Aufwendungen betreffen Uberwiegend die Ver-
zinsung der Darlehensverbindlichkeiten und enthalten mit T€ 430 (Vj. T€ 519)
den Zinsanteil aus der Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten Aufwendungen
fur laufende Korperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer
sowie periodenfremde Ertrage.

Im Konzern besteht insbesondere aufgrund der hoheren steuerlichen Buch-
werte fUr wesentliche Teile des Immobilienvermogens sowie aus unterschied-
lichen handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen bei den Ruckstellungen
ein signifikanter aktiver latenter SteuerUberhang. Dieser wird jedoch in Aus-
ubung des Wahlrechts gemaf3 § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB iV.m. § 298 HGB in der
Bilanz nicht angesetzt. Bei der Ermittlung latenter Steuern ist ein Steuersatz
von 31,925 % zugrunde zu legen.

Die sonstigen Steuern enthalten im Vorjahr periodenfremde Ertrage in
Hohe von T€ 70.
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V. Erganzende Angaben

Zusammenstellung der sonstigen finanziellen Verpflichtungen
(§314 Abs. 1 Nr.2a HGB)

31.12.2021 31.12.2020

TE T€
Neubauten und Modernisierung 230.350 250.619
Erbbauzinsverpflichtungen p. a. 6.391 6.468
Mietkosten p. a. 12.410 12.410
Verpflichtungen aus abgeschlossenen Grundsttckskauf-
vertragen und Darlehenszusagen 116.141 100.371

Haftungsverhaltnisse gemaf3 § 251 HGB bestehen zum 31.12.2021 in Hohe
von T€ 3.018 (V. T€ 3.094).

Die Haftungsverhaltnisse ergeben sich im Wesentlichen aus Patronats-
erklarungen zur Gewahrleistung einer Zahlungsfahigkeit fur Verbindlichkeiten
aus abgeschlossenen Bauvertragen eines Beteiligungsunternehmens. Hiervon
sind T€ 1.384 durch Ruckgriffsforderungen gesichert. Eine Inanspruchnahme
ist nicht erkennbar, da die ausstehenden Leistungen bzw. Zahlungen von den
Tochtergesellschaften und Beteiligungsunternehmen vollumfanglich erbracht
werden.

Das unterhalb der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermégen und die
Treuhandverbindlichkeiten von jeweils insgesamt € 184.335.168,12 (Vj.
€ 185.332.463,49) betreffen:

e Forderungen und Verbindlichkeiten aus empfangenen und weitergeleiteten
Mitteln fUr verschiedene im Namen und flr Rechnung der jeweiligen Auf-
traggeber durchzufihrende Bauvorhaben in Hohe von € 122.351.813,18
(Vj.€125.663.591,83),

e Treuhandvermogen/-verbindlichkeiten aus der Hausverwaltung fir fremde
Dritte € 331.941,97 (Vj. € 368.981,73),

e Mietkautionen auf offenen Treuhandkonten bzw. auf zugunsten der Kon-
zerngesellschaften verpfandeten Mietkautionskonten und gesperrten
Sparbiichern € 61.651.412,97 (Vj. € 59.299.889,93).

Im Geschaftsjahr 2021 waren im Konzern durchschnittlich 760 Arbeitnehmer
beschaftigt, davon 648 vollzeit- und 112 teilzeitbeschaftigt.

Das von den Abschlussprifern der ABG und deren konsolidierten Tochter-
unternehmen berechnete Gesamthonorar belduft sich im Geschaftsjahr fur
Abschlusspriufungsleistungen auf T€ 190 (V. T€ 184) und fur andere Bestati-
gungsleistungen auf TE7 (Vj. TE 7).
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Die Gesamtbezlge der Geschaftsfuhrung des Mutterunternehmens belie-
fen sich im abgelaufenen Geschéaftsjahr auf insgesamt T€ 443 (Vj. T€ 608).
Fur ehemalige Vorstandsmitglieder/Geschaftsfuhrer des Mutterunterneh-
mens oder deren Hinterbliebene sind Pensionsriuckstellungen von T€ 7.011
(Vj. T€ 5.238 gebildet. An diesen Personenkreis wurden vom Konzern im
Geschaftsjahr 2021 Pensionszahlungen von T€ 445 (Vj. T€ 379) geleistet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im Geschaftsjahr 2021 Auf-
wandsentschadigungen von insgesamt T€ 3 (Vj. T€ 4).

Gewinnverwendung

Die Geschaftsfuhrung des Mutterunternehmens wird dem Aufsichtsrat und
der Gesellschafterversammlung vorschlagen, vom Bilanzgewinn des Mutter-
unternehmens in Hohe von € 83.575.801,27 eine Gewinnausschuttung von
€ 8.316.840,00 vorzunehmen sowie € 75.200.000,00 in die anderen Gewinn-
rucklagen einzustellen und € 58.961,27 auf neue Rechnung vorzutragen.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2021 sind keine Vorgange eingetreten,
die fur die Beurteilung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021 von
besonderer Bedeutung sind.

Aufgrund der noch andauernden Corona-Krise werden sich weiterhin nega-
tive Auswirkungen auf die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft im Geschafts-
jahr 2022 ergeben. Das gesamte Ausmafl der Auswirkungen ist zurzeit nicht
genau abzuschatzen. Existenzbedrohende Auswirkungen sind jedoch aufgrund
des grundsatzlich stabilen Vermietungsgeschafts — zumindest im Wohnungs-
bereich — nicht zu erwarten.

Frankfurt am Main, 30. April 2022

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfuhrung

Junker

(Vorsitzender)
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
zum Konzernabschluss 31.12.2021

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugang Zugang aus Abgang Umbuchung Stand
01.01.2021 der Equity- (+)(-) 31.12.2021
Bewertung
€ € € € € €
I.Immaterielle Vermégens-
gegenstdnde
1. Entgeltlich erworbene
EDV-Programme 10.227.248,99 104.051,36 0,00 16.386,78 63.758,48 10.378.672,05
2. Geleistete Anzahlungen 63.758,48 504.095,58 0,00 0,00 -63.758,48 504.095,58
10.291.007,47 608.146,94 0,00 16.386,78 0,00 10.882.767,63
Il. Sachanlagen
1. Grundstutcke und grund-
stlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 3.667.837.631,30  28.599.471,39 0,00 59.443,77 90.888.783,54 3.787.266.442,46
2.Grundstucke und grund-
stucksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen
Bauten 447.604.523,96 360.124,07 0,00 10.618,66 662.242,28  448.616.271,65
3. Grundstucke und grund-
stlcksgleiche Rechte
ohne Bauten 27.770.488,64 8.837.083,22 0,00 0,00 0,00 36.607.571,86
4. Grundsticke mit Erbbau-
rechten Dritter 371.680,68 0,00 0,00 0,00 0,00 371.680,68
5. Bauten auf fremden
Grundsticken 13.634.739,28 0,00 0,00 0,00 0,00 13.534.739,28
6. Technische Anlagen und
Maschinen 11.703.419,27 70.743,97 0,00 15.315,61 0,00 11.758.847,63
7.Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 30.933.233,69 2.131.515,78 0,00  1.057.824,10 1.057.197,00 33.064.122,37
8.Anlagen im Bau 312.233.603,31  96.442.455,68 0,00 9.226.088,03 -89.676.390,85  309.773.580,11
9. Bauvorbereitungskosten 7.459.369,96 3.274.204,86 0,00 0,00 -3.041.237,32 7.692.337,50
10. Geleistete Anzahlungen 6.508.961,24 0,00 0,00 0,00 109.405,35 6.618.366,59
4.525.957.651,33 139.715.598,97 0,00 10.369.290,17 -0,00 4.655.303.960,13
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 196.568,88 40.000,00 0,00 0,00 0,00 236.568,88
2.Ausleihungen an verbun-
dene Unternehmen 5.750.000,00 7.250.000,00 0,00 0,00 0,00 13.000.000,00
3.Anteile an assoziierten
Unternehmen 7.808.264,22 0,00 177.541,07 0,00 0,00 7.985.805,29
4. Beteiligungen 1.386.593,12 0,00 0,00 0,00 0,00 1.386.593,12
5. Ausleihungen an Unter-
nehmen, mit denen
ein Beteiligungsveraltnis
besteht 9.209.100,00 10.000,00 0,00  2.499.100,00 0,00 6.720.000,00
6. Sonstige Ausleihungen 454.116,58 0,00 0,00 30.469,16 0,00 423.647,42
24.804.642,80 7.300.000,00 177.541,07 2.529.569,16 0,00 29.752.614,71
Anlagevermaogen 4.561.053.301,60 147.623.745,91 177.541,07 12.915.246,11 -0,00 4.695.939.342,47
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Stand Zugang Abgang Umbuchung Stand Stand Stand
01.01.2021 () 31.12.2021 31.12.2021 Vorjahr
€ € € € € € €
9.461.168,70 338.161,25 16.386,78 0,00 9.782.943,17 5956.728,88 766.080,29
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 504.095,58 63.758,48
9.461.168,70 338.161,25 16.386,78 0,00 9.782.943,17 1.099.824,46 829.838,77
1.560.699.908,61  61.748.723,33 50.804,87 0,00 1.622.397.827,07 2.164.868.615,39 2.107.137.722,69
298.573.755,57 8.415.937,61 10.618,66 0,00 306.979.074,52 141.637.197,13 149.030.768,39
3.122.707,50 0,00 0,00 0,00 3.122.707,50 33.484.864,36 24.647.781,14
0,29 0,00 0,00 0,00 0,29 371.680,39 371.680,39
8.656.152,28 360.108,00 0,00 0,00 9.016.260,28 4.518.479,00 4.878.587,00
8.103.679,27 356.550,97 15.315,61 0,00 8.444.914,63 3.313.933,00 3.5699.740,00
24.608.574,66 2.336.747,78 1.044.227,10 0,00 25.901.095,34 7.163.027,03 6.324.659,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 309.773.580,11 312.233.603,31
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.692.337,50 7.459.369,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.618.366,59 6.508.961,24
1.903.764.778,18  73.218.067,69  1.120.966,24 0,00 1.975.861.879,63 2.679.442.080,50 2.622.192.873,15
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 236.568,88 196.568,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.000.000,00 5.750.000,00
6.677.229,59 88.908,25 0,00 0,00 6.766.137,84 1.219.667,45 1.131.034,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.386.593,12 1.386.593,12
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.720.000,00 9.209.100,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 423.647,42 454.116,58
6.677.229,59 88.908,25 0,00 0,00 6.766.137,84 22.986.476,87 18.127.413,21
1.919.903.176,47 73.645.137,19  1.137.353,02 0,00 1.992.410.960,64 2.703.528.381,83 2.641.150.125,13
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
zum Konzernabschluss 31.12.2021

VERBINDLICHKEITEN

(in Klammern jeweils Vorjahr)

SUMME DER

VERBINDLICHKEITEN

€

< 1Jahr
€

RESTLAUFZEIT

>1Jahr
€

davon > 5Jahre
€

gegenuber Kreditinstituten

942.5681.786,17
(965.435.317,89)

56.728.202,25
(56.898.420,69)

886.858.583,92
(908.536.897,20)

676.705.593,99
(699.600.801,15)

gegenuber anderen Kreditgebern

505.292.456,36
(510.193.378,98)

14.322.906,79
(14.377.661,28)

490.969.549,57
(495.815.717,70)

444.148.081,96
(448.944.833,59)

Erhaltene Anzahlungen 136.017.602,20 136.017.602,20 0,00 0,00
(132.350.466,01) (132.350.466,01) (0,00) (0,00)

aus Vermietung 8.992.855,21 8.992.855,21 0,00 0,00
(8.520.987,20) (8.520.987,20) (0,00) (0,00)

aus Betreuungstatigkeit 55.073,20 55.073,20 0,00 0,00
(48.876,04) (48.876,04) (0,00) (0,00)

aus Lieferungen und Leistungen 67.276.185,36 67.276.185,36 0,00 0,00
(59.935.425,68) (59.935.425,68) (0,00) (0,00)

gegenuUber verbundenen Unternehmen 54.117,43 54.117,43 0,00 0,00
(45.295,19) (45.295,19) (0,00) (0,00)

gegenuUber Unternehmen, mit denen 19.580,65 19.580,65 0,00 0,00
ein Beteiligungsverhaltnis besteht (22.852.00) (22.852.00) (0.00) (0.,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 6.609.269,93 6.609.269,93 0,00 0,00
(9.611.6083,37) (9.611.6083,37) (0,00) (0,00)

1.666.898.926,51
(1.686.164.202,36)

289.070.793,02
(281.811.587,46)

1.377.828.133,49
(1.404.352.614,90)

1.120.853.675,95
(1.148.545.634,74)

126



KONZERNANHANG

KONSOLIDIERUNGSKREIS
zum Konzernabschluss 31.12.2021

NAME UND SITZ Héhe des Eigen- Ergebnis Stichtag der Anteilseigner
Anteilsam  kapital des letzten vorliegen-
Kapital Geschafts- den Infor-
jahres mation
% T€ T€
1.Verbundene, konsolidierte Unternehmen
Hellerhof GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 86,83 78.793 6.964 31.12.2021 ABG
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main *) 1) 96,80 105.545 32.904 31.12.2021 ABG
MIBAU GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 92,09 24.053 3.220  31.12.2021 ABG
WOHNHEIM GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 98,81 135.218 8.784  31.12.2021 ABG
Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG, 1)
Frankfurt am Main 94,00 10 292 31.12.2021 ABG
ABG Riedberg GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 1) 94,90 -2.984 -122  31.12.2021 ABG
SAALBAU Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main *) 1) 100,00 25 1.196  31.12.2021 ABG
Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H., Frankfurt am Main **) 1) 100,00 26 -201  31.12.2021 FAAG
FAAG Technik GmbH, Frankfurt am Main **) 1) 100,00 4.000 821  31.12.2021 FAAG
ABG Projekte GmbH, Frankfurt am Main **) 1) 100,00 25 -48  31.12.2021 FAAG
2.Verbundene, nicht konsolidierte Unternehmen ***%*)
ABG Erste Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH,
Frankfurt am Main 100,00 17 -6 31.12.2021 ABG
ABG Zweite Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH,
Frankfurt am Main 100,00 15 -9 31.12.2021 ABG
ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH,
Frankfurt am Main 100,00 24 -3 31.12.2021 ABG
Baderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 12 -2 31.12.2021 ABG
Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 89,00 -445 -134 31.12.2021 ABG
3. Assoziierte Unternehmen (nicht konsolidierte Unternehmen)
ABGnova GmbH, Frankfurt am Main 50,00 516 69 31.12.2020 ABG
CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main 50,00 536 -172 31.12.2020 ABG
Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main 50,00 1.061 31.12.2020 ABG
Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH, Frankfurt am Main 50,00 14 -5 31.12.2020 ABG
EGM Entwicklungsgesellschaft Metropolregion Rhein-Main 2)
GmbH, Wiesbaden 50,00 -22 -15  31.12.2020 ABG
Hofgarten Projektgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 50,00 286 -2 31.12.2021 FAAG
4. Sonstige Beteiligungen
book-n-drive mobilitatssysteme GmbH, Wiesbaden 2) 33,38 483 -291  31.12.2020 ABG
Garagen- Bau- und Betriebs Gesellschaft mit beschrankter 2) ABG 20,0 %:
Haftung, Frankfurt am Main 40,00 6.000 -141  31.12.2020 Hellerhof 20,0 %
*) Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsvertrag mit der ABG; Ergebnisse vor Gewinnabflihrung

**)  Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft; Ergebnisse vor Gewinnabfuhrung

**%)  Beherrschungsvertrag mit der ABG

***%) Diese Gesellschaften wurden geméas § 296 Abs. 2 HGB aufgrund untergeordneter Bedeutung nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

Die mit ” gekennzeichneten Gesellschaften haben von der Befreiung des § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB hinsichtlich der Offenlegung

ihrer Jahresabschlusse Gebrauch gemacht.

Die mit ? gekennzeichneten Gesellschaften wurden aufgrund untergeordneter Bedeutung nicht nach der Equity-Methode bewertet.
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Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlussprufers

An die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main

Priifungsurteile
Wir haben den Konzernabschluss der ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31.
Dezember 2021, der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzern-
kapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1.Januar
bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Konzernanhang,
einschliefllich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus haben wir
den Konzernlagebericht der ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefugte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2021 sowie seiner Ertragslage fur das
Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 und

o vermittelt der beigefugte Konzernlagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzern-
lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften

und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prufung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur
die Prufung des Konzernabschlusses und des Konzernla-
geberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen un-
abhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen han-
delsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfllt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priufungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen
Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informa-
tionen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-
sen die Erklarung zur Unternehmensfuhrung nach § 289f
Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und
zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir

128



BESTATIGUNGSVERMERK

weder ein Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prufung haben wir die
Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informatio-
nen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Infor-
mationen

» wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss,
zu den inhaltlich gepruften Konzernlageberichtsanga-
ben oder zu unseren bei der Prifung erlangten Kennt-
nissen aufweisen oder

» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Konzernabschluss und den Konzern-
lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Be-
langen entspricht, und dafur, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanzund Ertrags-
lage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundséatzen
ordnungsmafiiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Daruber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
flhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die Aufstellung des Konzernlageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
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vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Vorkehrungen und Mafinahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Kon-
zernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermogli-
chen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die
Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur
Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernla-
geberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber
zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss sowie mit den bei der Prufung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafliger Abschlussprufung durchgefuhrte
Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstof3en oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verntnftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage die-
ses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.



Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemafies Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht, planen und fuhren Prufungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prafungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstofien
hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstof3e betrugeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das Aufderkraftsetzenn interner Kontrollen beinhalten
konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kont-
rollsystem und den fir die Prifung des Konzernlage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Mafinahmen,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den ge-
gebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk

auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass der Kon-
zern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortflh-
ren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrun-
de liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt,dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafliger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise
fur die Rechnungslegungsinformationen der Unter-
nehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Kon-
zerns ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind ver-
antwortlich fir die Anleitung, Uberwachung und Durch-
fuhrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die
alleinige Verantwortung fur unsere Prufungsurteile.

beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts
mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage
des Konzerns.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde ge-
legten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prufurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegende Annahmen geben wir nicht
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ab. Es besteht ein erheblich unvermeidbares Risiko,
dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angabenabweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prufung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen,
einschliefllich etwaiger Mangel im internen Kontrollsys-
tem, die wir wahrend unserer Prufung feststellen.

Frankfurt am Main, den 8.Juni 2022
PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Dirk Fischer ppa.Xandra Schulte
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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