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Kennzahlen des Konzerns ABG FRANKFURT HOLDING

2001 2002 2003

T€ T€ T€

‘Wohnungen 50615 50690 | 50.340
‘Sonstige Mieteinheiten  27.553 25750 | 28.896
‘Wohnflacheinm® 2933822 2.943.304 | 2.936.983
Mitarbeiter/Jahresdurchschnitt 855 851 804
‘Umsatz (inMio.€) 3294 3300 3201
(Ergebnis nach Steuern (in Mio. €) 33 149 798
EBITDA(nMio.€) 737 918 830
‘Bilanzsumme (in Mio. €) 15079 14919 = 15105
Anlagevermdgen (in Mio. €) 12391 12757 | 12959
[nvestitionen (in Mio. €) 861 998 777
[Eigenkapitalquote (in%) 188 204 248
[Instandhaltungsaufwendungen 1055 1015 1049
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Interview mit den Geschéftsfiihrern

., Wir haben unsere Ziele in 2003
uneingeschrankt erreicht.*

Herr Junker, der Konzern ABG FRANKFURT HOLDING hat im vergangenen

Geschéftsjahr bei 329,1 Mio. € Umsatz ein Ergebnis von 79,8 Mio. € erzielt.

Welches Fazit ziehen Sie in der Geschaftsfihrung fur das Jahr 2003?

Frank Junker: Das, was wir uns fur das
Geschéftsjahr 2003 vorgenommen
und geplant hatten, ist im Gro3en
und Ganzen umgesetzt und eingehal-
ten worden. Wir sind mit unserem
Zielerreichungsgrad sehr zufrieden.
Das Geschéaftsergebnis 2003 zeigt,
dass wir auf dem Markt richtig posi-
tioniert sind und dass die Mieten,

die wir hier vereinnahmen mussen,
auch tatsachlich platzierbar sind.
Zum Jahresabschluss 2003 ist zu er-
wahnen, dass das, was hier an Um-
satzen realisiert worden ist, zum
Uberwiegenden Teil wieder komplett
reinvestiert wird und dass trotz des
positiven Ergebnisses keine Gewinn-
ausschuttung an den Gesellschafter
erfolgt. Von dem Bilanzgewinn sollen
64,00 Mio. € in die Gewinnrilcklage
eingestellt werden und der verblei-
bende Betrag von 4,9 Mio. € auf neue
Rechnung vorgetragen werden, damit
auch in der Folgezeit wieder neue
Investitionen getatigt werden kénnen.

Hatte die anhaltend schwache Konjunktur,
inshesondere im Bausektor, Auswirkungen

auf den Konzern?

Frank Junker: Die Baubranche ist be-
kanntermafen in einer schwierigen
Situation, und da ist das Ende der
Talfahrt wohl auch noch nicht er-
reicht. Diese Entwicklung ist am Kon-
zern nicht spurlos voriibergegangen.
Das betrifft insbesondere die FAAG,
die ja zu einem ganz erheblichen

Teil vom Drittgeschéaft abhangig ist,
indem sie Architekten- und Ingenieur-
leistungen fur Dritte erbringt. Hier
hat und musste sich die schwierige

Lage auch im Abbau von Personal
bemerkbar machen. Auf den klassi-
schen Wohn-Immobilienbereich hatte
die schwierige Baukonjunktur aber
keine Auswirkungen - im Gegenteil:
Wir investieren.

Wie hat sich das Bautrédgergeschaft
entwickelt?

Frank Junker: Wir verhalten uns hier
antizyklisch. Wir bauen jetzt, weil
einerseits die Konditionen auf dem
Bausektor gut sind. Andererseits

ist es so, dass es in Frankfurt auf
dem Wohnungsmarkt nach wie vor
eine grofRe Nachfrage gibt, und zwar
in allen Bereichen. Vielleicht nicht
unbedingt im Hochpreissektor so

ab 12 bis 15 Euro aufwarts — aber in
dem Bereich von der Sozialwohnung
bis zu 12 Euro je gm ist die Nach-
frage nach wie vor vorhanden.

Auch die Lage spielt eine groRere
Rolle als in der Vergangenheit, aber
das, was wir derzeit auf den Markt
bringen — im Mietwohnungsbereich
sowieso, aber eben auch im Bau-
tragerbereich —, das lasst sich platzie-
ren. Allerdings etwas schlechter als
in den vergangenen Jahren. Das hat
nichts mit dem Produkt zu tun, son-
dern mit den politischen und wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.

Die staatliche Férderung zur Bildung
privaten Wohnungseigentums wurde
immer weiter eingeschrénkt bzw. soll
eventuell ganz wegfallen. Und das
wird aus unserer Sicht dazu fuhren,
dass mindestens im ersten Halbjahr

Geschaftsfihrer Frank Junker

»In Summe sind unsere Gewerbeobjekte mit langfristigen

Vertragen vermietet.”

2004 die Nachfrage nach Eigentumswohnungen oder Ein-
familienreihenhdausern nachlasst. Derjenige, der kaufen
wollte und kaufen konnte, der hat das im Jahr 2003 unter
Inanspruchnahme der staatlichen Férderung gemacht. Und
derjenige, der das nicht realisieren konnte, der macht das
zu Beginn des Jahres 2004 wahrscheinlich auch nicht. Das
wird eine leichte Durststrecke werden - aber die Nachfrage
ist nach wie vor vorhanden.

Die Lage auf dem Markt fiir Gewerbeimmobilien ist angespannt. Bei
vielen grof3en Dienstleistungsunternehmen und vor allem im Banken-
sektor werden Arbeitsplatze abgebaut und damit auch weniger Ge-
werbeflachen nachgefragt. Ist der Bereich Gewerbeimmobilien ein
Sorgenkind im Konzern?

Frank Junker: Ja. Anders als vor drei oder vier Jahren wir-
den wir heute ein Invest erst dann realisieren, wenn der
Endnutzer feststeht. Auf Halde oder spekulativ ein Gewer-
beobjekt zu errichten wirde ich heute nicht mittragen.

Es gibt ein Projekt, bei dem wir das noch gemacht haben,
wobei die Zeit eine andere war, als das konzipiert worden
ist — der Baseler Platz. Bei diesem Projekt ist — je nach-
dem, wie man das sieht — das Glas halb voll oder halb leer.
Wir sind einerseits froh, dass das Objekt zur Halfte ver-
mietet ist, andererseits hatten wir es naturlich gerne ganz

vermietet. Wir hatten grof3e Hoffnung, auch im Blick auf
den Mieter, der den Vertrag unterschrieben hat, dass es

in relativ kurzer Zeit ganz vermietet ist — das ist aber der-
zeit leider nicht so. Immerhin handelt es sich um ein paar
tausend Quadratmeter Buroflache, die dort leer stehen,

die wirtschaftlich noch nicht wehtun, aber irgendwann doch
drucken, wenn sie nicht vermietet werden.

Wir merken aber auch insgesamt, dass der Markt ein an-
derer ist. Vielleicht nicht ganz so extrem wie bei den Neu-
bauten am Baseler Platz. In Summe sind unsere Gewerbe-
objekte mit langfristigen Vertragen vermietet, und da haben
wir auch im Jahr 2003 nicht mit Insolvenzen von Mietern
zu rechnen gehabt - und so wird das hoffentlich auch im
Jahr 2004 weitergehen. Aber man sieht doch, dass es

mit der Nachvermietung schwer wird, wenn ein Gewerbe-
mieter solche Raumlichkeiten verlasst. Es sei denn, es ist
wirklich eine la Lage. Aber auch da spiren Sie eine sehr
starke Zuruckhaltung. Die Neuvermietung ist wesentlich
schwieriger als noch vor drei oder vier Jahren.

Wo lagen die Schwerpunkte im sozial geférderten Wohnungsbau?

Frank Junker: In den vergangenen Jahren haben wir relativ
wenig Invests in den Sozialwohnungsbau vorgenommen.



Interview mit den Geschéftsfiihrern

Wir haben immer erklart, dass wir,
wenn ein Teil des Instandhaltungs-
staus abgebaut ist und wir hier ein
Stiuck weitergekommen sind, uns im
Hinblick auf die geringer werdende
Anzahl von Sozialwohnungen auch in
dem Bereich wieder stérker engagie-
ren missen. Und das drickt auch
das Jahr 2003 und die Folgejahre
aus. Da gibt es eine ganze Reihe von
Invests im Sozialwohnungsbereich:
allen voran die Volta-Ohm-Stral3e,
das Thema Preungesheim-Karree mit
160 bis 180 Wohnungen und auf3er-
dem noch ein paar kleinere MaRnah-
men im Gallusviertel und anderen
Stadtteilen, die unter Inanspruchnah-
me von o6ffentlichen Mitteln von uns
realisiert werden.

Welchen Stellenwert hat der Geschéftsbe-
reich Parkraumbewirtschaftung im Kon-

zern?

Frank Junker: Das Thema Parking stand
im Geschéftsjahr 2003 fast im Mittel-
punkt der Aktivitaten. Es gibt rund
1.000 neue Stellplatze, die wir hier
auf den Markt gebracht haben oder
jetzt zeitnah auf den Markt kommen.
Drei groRe Projekte sind im letzten
Jahr realisiert worden. Allen voran
eines der wichtigsten, die Tiefgarage
am Theater unter dem Willy-Brandt-
Platz. Auch in der Politik ist mit Recht
jahrelang gefordert worden, dass die
Theaterbesucher méglichst trockenen
FuBes aus ihrem PKW ins Theater
oder in die Oper gehen kdnnen. Im
August 2003 konnten wir das Park-
haus der Offentlichkeit Uibergeben.
AuBerdem ist in relativer Nachbar-
schaft die neue Tiefgarage am Baseler
Platz gebaut worden. Und schlief3-
lich, ebenfalls ein Politikum und jah-
relang auf der Wunschliste: Es gibt
jetzt erstmals ein Parkhaus an den
Stadtischen Kliniken in Frankfurt am
Main-Hochst. Bei einer weiteren gro-
Ren MaRnahme, die ebenfalls lange
gefordert wurde, haben wir jetzt die
Realisierung begonnen: Das ist eine

Tiefgarage unter dem Goetheplatz.
Die drei ersten sind reine Invests der
Aufbau AG. Die Tiefgarage Goethe-
platz ist ein Invest, das gemeinsam
mit der Firma Bilfinger & Berger vor-
genommen wird. Dazu wurde auch
eine gemeinsame Projektgesellschaft
gegrindet, die zu 50 % uns und zu
50 % Bilfinger gehort.

Ein Schwerpunkt der kommenden Jahre ist
die Modernisierung des Bestandes. Hier
wird der Konzern in den kommenden Jahren
Uber 1 Milliarde Euro investieren. Wird die
ABG FH damit zum Konjunkturmotor fir die
Baubranche in Rhein-Main?

Frank Junker: Dieses Investitionspro-
gramm ist etwas, das hier im Rhein-
Main-Gebiet seinesgleichen sucht,
aber eben nicht findet. Zugegebe-
nermafRen fahren wir hier ein sehr
hohes Instandhaltungsniveau. Das
wiirde man normalerweise nicht
machen, da es in keinem Verhaltnis
steht zum Umsatz. Dazu muss man
aber erwahnen, dass in den vergan-
genen Jahrzehnten das Thema In-
standhaltung vernachlassigt wurde.
Nicht weil das Management der vor-
angegangenen Generation sich in
dem Thema nicht engagieren wollte,
sondern, weil einfach die erforder-
lichen Mittel nicht vorhanden waren,
weil die Mieten nicht angepasst
wurden oder nicht angepasst werden
durften. Insofern gibt es nach wie
vor einen groBen Aufholbedarf, den
wir hier zu bewerkstelligen haben.

»,Das Thema Parking standiim Geschaiftsjahr2003
fast im Mittelpunkt der AKtivitaten:™

Das muss aber auch getan werden,
um die Zukunft unserer Unternehmen
zu sichern. Eine Wohnung, die keinen
zeitgemalen Standard mehr hat -
also eine Wohnung ohne Heizung
oder ohne Bad, mit der Toilette auf
dem Gang -, ist heute auch Uber den
Preis nicht mehr vermietbar. Dieses
Investitionsprogramm wird sich auch
erheblich auf dem Auftragnehmer-
markt auswirken. Wenn wir hier In-
standhaltungsmafnahmen, Gewahr-
leistungen oder Wartungsvertrage
vergeben, dann kommen nur Firmen
in Frage, die hier in Frankfurt oder
der unmittelbaren Umgebung behei-
matet sind. Die ABG FH trégt damit
auch dazu bei, dass der Arbeitsmarkt
auf diesem Sektor relativ entspannt
bleibt, weil die Leute einen sicheren
Arbeitsplatz haben durch die Inves-
titionen, die wir hier vornehmen.

Im Grund genommen gibt es im Bereich
Immobilienwirtschaft nichts, was die ABG
FH nicht macht. Von der normalen Wohnung
bis zur Sonderimmobilie, von Polizeirevie-
ren uber Kindertagestatten bis hin zu Park-
héausern. Ist Konzentration auf Kernkompe-
tenzen ein Thema fir die ABG FH?

Frank Junker: Dann mussen Sie die
Frage stellen: Was ist die Kernkompe-
tenz eines Immobilienunternehmens?
Ist Kernkompetenz der 6ffentlich
gefoérderte Wohnungsbau? Das ist
sicherlich eine Sichtweise, die der
ein oder andere hat. Das hat etwas

mit dem offentlichen Zweck von
Unternehmen zu tun, an denen die
offentliche Hand beteiligt ist.

FUr uns ware die Festlegung auf
offentlich geférderten Wohnungsbau
wirtschaftlich nicht darstellbar. Inso-
fern funktioniert dieses Gesamtge-
bilde nur dann, wenn Sie mehrere
Geschaftsfelder parallel laufen las-
sen, die zum Teil andere Uberhaupt
erst in die Wirtschaftlichkeit bringen.

Das Thema BautrdgermalBnahmen
beispielsweise ist etwas, was wir ei-
nerseits machen, weil hier in Frankfurt
etwas mehr fur die in Eigentum be-
wohnte Wohnung getan werden
muss und weil man auch Wohnraum
fur eine Zielgruppe anbieten muss,
die hier in Frankfurt gehalten werden
soll und nicht ins Umland abwandern
soll — oder, noch besser, — aus dem
Umland hoffentlich wieder nach
Frankfurt zuriickkommt. Andererseits
machen wir das auch aus wirtschaft-
lichen und finanziellen Erwéagungen.
Die Ertrage, die hier generiert werden,
die werden wieder eingesetzt, um

die ganze Instandhaltung bedienen zu
kénnen, um auch bezahlbaren Wohn-
raum in Frankfurt vorhalten zu kon-
nen. Das ware ohne Quersubvention
oder Ertrage aus anderen Bereichen
wie etwa dem Parking so nicht dar-
stellbar.

Das muss man ganz deutlich sagen.
Nur der Konzernverbund, so wie er
heute ist: Sozialwohnungen, preis-
freie Wohnungen, Bautragermal-
nahmen, Gewerbeobjekte, Stellplatze



Interview mit den Geschaftsfiihrern

in Form von Tief- oder Hochgaragen - sichert den Erfolg
dieses Unternehmens. Der gibt die Gewahr daflr, dass
auch in den nachsten Jahren einerseits bezahlbarer Wohn-
raum angeboten werden kann und andererseits die politi-
schen Vorgaben erfillt werden, bei der Stadtgestaltung

mitzuwirken.

Ein wichtiger Schritt war die neue Organisation der Service-Center.
Welches Resiimee ziehen Sie hier?

Frank Junker: Wir haben die Verwaltung der 23.000 Woh-
nungen der ABG FH und der MIBAU dezentralisiert. D.h.
der Mieter hat ein Service-Center vor Ort in relativer Néhe
zu seiner Wohnung. Er kann die ProblemIdsungen, die
anstehen, unmittelbar vor Ort erledigen und muss nicht
quer durch die ganze Stadt fahren, um zu seinem Vermieter
zu gehen. Das ist die Philosophie, die wir vorgegeben
haben, und das wird auch aus der Mieterschaft heraus
honoriert. So dass dies eine typische ,,Win-win-Situation*
ist: einmal fur den Mieter, dass Wege, Dienstleistungen,
Service-Orientierung und Kundennéahe gegeben sind, und
andererseits fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hier
im Unternehmen, die wesentlich dichter am Geschehen
sind und wesentlich kirzere Wege haben. Das ist fur uns
natdrlich auch aus Unternehmenssicht interessant, weil
dadurch lange Wegezeiten, die ja auch bezahlt werden

mussen, weggefallen sind.

Die Dezentralisierung gibt es derzeit nur bei der Muttergesellschaft.
Bei den Tochtergesellschaften werden die Immobilien nach wie vor
zentral von dem jeweiligen Firmensitz aus verwaltet. Kommt irgend-
wann eine Service-Center-Struktur fir den Gesamtkonzern?

Frank Junker: Das ist ja keine Erfindung von uns, dass die
Immobilienbewirtschaftung dezentral erfolgt. Es gibt eine
ganze Reihe groRer Wohnungsbaugesellschaften, die das
ahnlich tun, weil sie eben sehen, dass man hier wesentlich
mehr Kundennéhe zeigen muss, als das in den vergange-
nen Jahren der Fall war. Letztlich ist dies eine Frage, die
der Gesellschafter entscheidet.

Die Fuhrungsstruktur des Konzerns wurde erheblich schlanker: Das
Unternehmen wird mit lhnen, Herrn Glaser und seit Januar 2004
Herrn Bosinger von drei Geschaftsfiihrern gefiihrt, die in Personal-
union auch Geschaftsfiihrer der groRen Konzerngesellschaften sind.

Konnen Sie hier bereits ein erstes Fazit ziehen?

Frank Junker: Wir haben die Konzernleitung erheblich ver-
schlankt. Zu Beginn meiner Tatigkeit im Jahr 1991 gab

es in jeder Gesellschaft mindestens zwei Geschaftsfiuhrer
oder Vorstande und mindestens zwei oder drei Prokuristen.
Das ist mittlerweile erheblich reduziert worden. Daran

kénnen Sie erkennen, dass hier im obersten Fiihrungs-
bereich erhebliche Kosteneinsparungen realisiert worden
sind. Und das ist ja etwas, was man nicht um des Selbst-
zwecks willen tut. Diese Kosteneinsparungen kommen
wieder der Mieterschaft zugute, das senkt die Verwaltungs-
kosten. Das Zusammenwachsen der Wohnungsbauge-
sellschaften in den letzten Jahren gibt mittlerweile auch
die Gewahr dafir, dass man das Unternehmen mit drei
Personen leiten kann. Die Tochtergesellschaften sind alle
mit der Mutter Gber Beherrschungsvertrage verbunden,
das heif3t, die Geschaftspolitik wird ohnehin von der
Mutter vorgegeben, und ganz abgesehen davon ist das
ja ein sehr ahnlicher Geschaftsbereich — das ist tGberall
die Bewirtschaftung von Wohnungen oder Immobilien.
Dazu braucht es eben nicht — und das sieht auch der Ge-
sellschafter so — funf oder acht Geschéftsfuhrer oder
Vorstande.

Wie wirkt sich diese Fuhrungsstruktur auf die Zusammenarbeit der
Gesellschaften im Konzern aus?

Frank Junker: Am Anfang war dieser Konzentrationsprozess
von erheblichen Feindschaften und auch von Argwohn bei
den Gesellschaften gepragt: Unsere Arbeit in den vergan-
genen Jahren hat aber gezeigt, dass das kooperative Mit-
einander dazu fuhrt, dass man sich wirklich als Partner ver-
steht und eben nicht mehr als die Mutter, die oben sitzt und
anordnet, und die Tochter, die unten sitzt und Befehlsemp-
fanger ist. Der kooperative FUuhrungsstil, den wir hier prakti-
zieren, hat jetzt sein Ergebnis darin gefunden, dass man
sich auch in der Mitarbeiterschaft als Kollegen versteht,
und nicht als benachbarte Unternehmen, die irgendwo
nebeneinanderher laufen. Es wird immer den einen oder
anderen geben, der diesen Prozess argwdhnisch beaugt —
wir arbeiten daran, dass auch der Letzte seine Zweifel
aufgibt.

,Wir arbeiten daran; dass auch der

letzte seine Zweifelauigioe™

,Der kooperative Fihrungsstil, den wir hier praktizieren,

hat jetzt sein Ergebnis darin gefunden, dass man sich

auch in der Mitarbeiterschaft als Kollegen versteht...*




Interview mit den Geschéftsfihrern

»Alle reden von Nachhaltigkeit —

wir versuchen sie zu leben!“

Herr Glaser, auch im Jahr 2003 hat die ABG FRANKFURT HOLDING Uber 100 Mio. € in Modernisierung und

Instandhaltung investiert. Zahlen sich die Anstrengungen aus?

Albrecht Glaser: In den groRRen Linien, um die es hier geht,
namlich die alten Bestéande energetisch und bautechnisch
nach vorne zu bringen, haben wir dies bei einer grofRen
Zahl von Gebauden so realisiert, wie man es vielleicht nicht
besser kann. Wir haben im letzten Jahr auch wieder eine
ganze Reihe bemerkenswerter Projekte realisiert und eine
grof3e Zahl von Reihenhausern und von Wohnungen fertig
gestellt und praktisch alle verkauft bzw. dort, wo wir ver-
mieten, auch alle vermietet. Der Leerstand ist also praktisch
gleich null. Und das ist auch ein Beitrag fur die Eigentums-
bildung. Frankfurt ist mit 11 Prozent Eigentum am Gesamt-
wohnungsbestand die Stadt in Deutschland mit der nied-
rigsten Eigentumsquote. Deshalb glauben wir hier auch
strukturpolitisch fir die Soziologie der Stadt etwas Verninf-
tiges zu tun.

In der Grempstrafl3e wurde ein Bautragerprojekt mit 19 Wohnungen
erstmals als Passivhaus realisiert. Welche Bedeutung hat dieses
Projekt fiir den Konzern?

Das Passivhaus ist energiepolitisch in der Tat spektakular.
Man stelle sich einfach mal praktisch vor: Man braucht
nahezu keine Energie. Das heif3t, dieses Haus ist, was das
Heizen und den Wasserverbrauch angeht, praktisch
energiefrei.

Und aufRerdem: Es ist nicht so, dass das, was jetzt so wun-
dersam und technisch aufwandig erscheint, auch automa-
tisch sehr teuer ist. Tatséachlich muss man schmunzelnd
sagen, dass unser Passivhaus zu dhnlichen Kosten errichtet
wird wie ein konventionelles Wohngebaude mit einer hoch-
wertigen Zentralheizung und allen Verteilsystemen und
Energieversorgungsanschlissen, die Sie daftr brauchen.

»,Das Passivhaus ist energiepolitisch in der Tat spektakular.®

10

Wir glauben, dass das Konzept Erfolg hat. Wir sind experi-
mentierfreudig und wir haben nach dem sehr erfolgreich
verlaufenen Projekt in der Grempstral3e jetzt in der Tat
Appetit, den Markt weiter auszuloten, werden deshalb

das grofR3e Projekt auf der Ginnheimer LandstralRe in naher
Zeit anschieben, und sogar im Bereich des geforderten
Wohnens und auch in klassischen alten Wohnquartieren,
der Friedrich-Ebert-Siedlung beispielsweise, da wollen

wir an alte Bestande aus den 20er Jahren heran und dort
modellhaft zeigen, dass man mit so einem alten Bestand
noch ein Passivhaus bauen kann.

Wie wird sich dagegen der geférderte Wohnungsbau entwickeln?

Albrecht Glaser: Wir haben im Bereich des geforderten
Wohnungsbaus derzeit ein Problem, das wir nicht 16sen
konnen, weil der Gesellschafter, die Stadt Frankfurt,
das nicht will. Wir wirden gerne auch geférderte Be-
stande verandern und dort beispielsweise auch Eigen-
tumsmaRnahmen realisieren, um so problematische
Quartiere der 60er, 70er und auch 80er Jahre in ihrer so-
ziologischen Struktur zu verandern. Das halten wir fur
sehr klug. Denn im Grunde setzt auch das neue Wohn-
raumfdrderungsrecht als Zielsetzung von Wohnungs-
und Stadtebau Segregation zu vermeiden. Hier hat der
Gesetzgeber zum ersten Mal anerkannt, dass in der Ver-
gangenheit grof3e Fehler gemacht wurden, indem man
manchmal sogar ganze Stadtteile mit geférdertem
Wohnungsbau umfassend versorgt hat. Das hat damals
die Zusammenballung von sozialen Problemlagen
negiert. Jetzt kann man dankenswerterweise so aufge-
klart dartiber reden, dass man sagt, das wollen

wir jetzt veréndern.

SWIrhaben im letzten Jahr auch wieder eine ganze Reihe bemerkens-

WErter Projekte realisiert und eine grof3e Zahl von Reihenh&dusern

undwven \Wohnungen fertig gestellt und praktisch alle verkauft bzw

WO WIr vermieten, auch alle vermietet.*

Geschéaftsfiihrer Albrecht Glaser

Mit einem Investitionsprogramm von (iber
einer Milliarde Euro wird die ABG in den
kommenden Jahren zum Konjunkturmotor fiir
die Baubranche in der Region Rhein-Main.
Welche Unternehmen werden davon be-

sonders profitieren?

Albrecht Glaser: Ich begegne téaglich
Handwerkern, die mich fragen, ob
sie bei uns in den Handwerkerstamm
aufgenommen werden kénnen. Ich
lade sie alle herzlich dazu ein, weil
wir eben Uberhaupt keine Gewohn-
heitsbeziehungen zu bestimmten
Handwerkern haben wollen. Wir
werden sogar demnéchst bestimmte
Auftrage mit dem Zufallsgenerator
vergeben, um wirkliche eine breite
Streuung fur die Bauhandwerker

in Frankfurt herzustellen, um jeden
tuchtigen Handwerker, der da mit-
spielen will, auch zu beteiligen. Und
deshalb sind wir tatséchlich im Au-
genblick eine Stutze des bauhand-
werklichen Mittelstandes, was nicht
hoch genug veranschlagt werden
kann. Das ist so, und dankenswerter-
weise kdnnen wir es finanzieren.

Mit diesem Modernisierungsprogramm wer-
den Sie auch die Struktur des Wohnungsbe-
standes andern. Wie sehen die Wohnungen

der Zukunft aus?

Albrecht Glaser: Ich will noch einmal
die Dramatik betonen: Wir haben
immer noch etwa 2.500 Wohnungen
mit Ofenheizung. Man mag es kaum
glauben. Das ist so im Jahr 2004 bei
einer alten, traditionell aufgestellten
Wohnungsbaugesellschaft, die ihre
Bestande ja nicht verlottern l&sst, son-
dern ja planmaRig hinter solchen
Themen her ist! Also von daher gibt
es gar keine Alternative zu dem, was
wir tun — und auch auf lange Sicht

gesehen. Wenn in Frankfurt, was ich
heute noch nicht glaube, der heutige
Nachfragermarkt zu einem Anbieter-
markt werden wirde und die Mieter
eine etwas bessere Position hatten,
sich ihre Wohnung auszusuchen, dann
waren wir naturlich auch auf die lange
Distanz ordentlich aufgestellt: Weil

es bei uns dann Wohnungen mit den
halben Energiekosten gibt und die mit
zeitgemalRen Installationen ausgestat-
tet sind — unsere heutige Standard-
dammung bewirkt die Halbierung der
Energiekosten. Alle reden von Nach-
haltigkeit — wir versuchen sie zu leben!

Aber es geht noch weiter, bis hin zum
Thema Kabel. Auch in diesem Bereich
wollen wir in Zukunft eine vollig neue
Versorgungslage haben. Wir wollen,
dass kinftig im Bereich Internet und
vielleicht auch im Bereich der Tele-
fonie in unseren Bestédnden tatséch-
lich eine Konkurrenz entsteht zur
Deutschen Telekom.

Konkrete Auswirkungen hat das Instand-
haltungs- und Modernisierungsprogramm
fir die Mieter in den betroffenen Wohnun-
gen. Wie steht es hier mit der Kunden-
zufriedenheit?

Albrecht Glaser: Wir haben etwa 2.500
Wohnungswechsel im Jahr — dort ist
das Thema Modernisierung eine re-
lativ schmerzfreie Angelegenheit.
Problematisch werden die Gebaude,
bei denen neben der Au3enhaut zu-
gleich auch das Innenleben gemacht
wird, wo die Energieversorgung
umgestellt wird von Ofenheizung auf
Zentralheizung, wo beispielsweise
das ganze Haus neu verrohrt wird. Da
ist die Sache schmerzlich fur die Mie-
ter, und da gibt es nur einen Weg,
der heil3t: die Grenze definieren.

. dort,
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Was kann man im Bestand erledigen,
wahrend die Mieter noch dort wohnen,
und was macht man tatséchlich sogar
mit Unterbringung im Hotel oder in-
dem wir eine Ersatzwohnung bereitstel-
len? Das muss fur jedes Objekt maf3-
geschneidert gemacht werden, und wir
bemihen uns, das hinzubekommen.
Ich erlaube mir mal die Behauptung —
und ich sage das auch fur die HELLER-
HOF GmbH, wo ich das tagtaglich auch
zu fassen kriege —, gemessen an der
Héaufigkeit ist das, was an Klagen an die
Offentlichkeit dringt — ohne jetzt jeman-
dem zu nahe zu treten, der da wirklich
personlich betroffen ist —, wohl der
Beweis, dass das sehr passabel lauft.
Unsere Mitarbeiter wissen, dass sie an
dieser Stelle mit ganz besonderer
Sorgfalt vorzugehen haben. Das gilt
fur die Techniker und auch die Woh-
nungskaufleute. Wir haben das Empfin-
den, dass die Mitarbeiterschaft sich
dieses Themas mit der gebotenen
Sensibilitat annimmt.

Wie hat das Unternehmen den Spagat zwi-
schen 6konomischer Realitat und sozialem
Auftrag im Jahr 2003 bewaltigt?

Albrecht Glaser: Ich bekomme Feedback
von vielen Leuten, die mich irgendwo-
her kennen - vorgestern eine Garde-
robenfrau, gestern ein Taxifahrer, das
nehme ich alles mit Interesse auf.
Daruiber hinaus, auch telefonierende
Mieter machen Controlling. Der, dem et-
was negativ auffallt, der meldet sich
auch auf irgendeine Weise. Wir haben

ein Beschwerdemanagement im Haus
eingerichtet. Jeder Problembrief geht
Uber die Chefetage und wird als Ein-
zelfall genau beachtet. Wir predigen
nicht nur das Thema Mieterzufrieden-
heit, sondern leben es auch.

In den 50.000 Wohnungen des Konzerns leben
zwischen 120.000 und 150.000 Burgerinnen und
Birger. Ein wichtiges Thema ist hier auch die
Verantwortung der Gesellschaften firr das
soziale Klima in den Quartieren. Kénnen lhre
Mitarbeiter diese Aufgaben erfillen?

Albrecht Glaser: Flr die Gesellschaft und
die Mitarbeiter haben wir als Ziel nicht
aufgegeben, dass nicht nur Vertrage
abgeschlossen, Nebenkosten abgerech-
net oder Hauser neu angestrichen wer-
den, sondern dass man, ohne irgend-
welche Intimverhaltnisse zu verletzten,
so etwas wie Quartiersidentitat stiftet.
Das heif3t, dass man so etwas wie
Wohnungsgemeinschaftssinn bezogen
auf ein Haus fordert, dass dort das
Treppenhaus sauber, die AuRenanlagen
aufgerdumt sind und Vandalismus in
Aufziigen und derlei Dinge mehr ver-
mieden werden. Im Grunde sollte

ein Mitarbeiter seine 600 Wohnungen
so ein bisschen betrachten wie seine
eigene Pfarrei und er sollte schauen,
dass es seinen Schafchen auch gut
geht. Die Idee der Quartierszuordnung
der Mitarbeiter in den Service-Centern
ist, genau so eine Verantwortungsbe-
ziehung zu haben.

»Wir haben ein Beschwerdemanagement im Haus eingerichtet, und

jeder Problembrief geht uber die Chefetage und wird als Einzelfall

genau beachtet.”

Albrecht Glaser im Gespréch

Wir haben in allerjungster Zeit auch bei uns in der Gesell-
schaft eine Sozialarbeiterin eingestellt, die beispielsweise
in ganz besonders schwierigen Situationen mit Coaching
oder Interventionen versuchen soll, jenseits dessen, was
Wohnungsverwaltung Uberhaupt leisten kann, mit sozial-

wissenschaftlichen Methoden die Situationen zu verbessern.

Welches Fazit ziehen Sie zur Straffung und Verschlankung der
Fuhrungsstrukturen im Konzern?

Albrecht Glaser: Aus dem Blick unserer Zielerreichung kann
man schon jetzt sagen, dass dies ein groRRer Schritt ist.
Mann kann mit Handen greifen, dass die Schnittstellen zwi-

schen den Téchtern und der Mutter, die ja in der Vergangen-

heit durchaus suboptimal waren, jetzt ohne jede Uberset-
zungsschwierigkeit sind. Wir kdnnen alles, was wir zu dritt
beraten und dann auch zum Entschluss bringen, nachmit-
tags, wenn wir in unseren Tochtergesellschaften sind, eins
zu eins umsetzen. Das ist qualitativ eine Verbesserung,
wie die Holding mit den Tdchtern umgeht und wie umge-

kehrt auch die Tochter sich mitgenommen fihlen. Ich glaube

nach wenigen Wochen schon sagen zu kdnnen, dass

meine Mitarbeiter, z. B. meine beiden Prokuristen bei der

HELLERHOF, das, was sie immer schon an Kritik loswerden
wollten gegeniber der Holding, jetzt mir direkt sagen
kénnen, wohl wissend, dass ich in der anderen Tageshalfte
bei der Holding bin. Diese Schnittstelle wird jetzt eine Zwei-
bahnstral3e, und daraus muss eine ganz hohe Qualitat

der Zusammenarbeit werden. Deshalb glaube ich, das ist
ein Schritt in die richtige Richtung.

,Das ist qualitativ eine
Verbesserung, wie die
Holding mit den Tochtern
umgeht und wie umge-
kehrt auch die Tochter

sich mitgenommen fuhlen.*
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Die Zukunft hat begonnen

Passivhaus-Projekt ,,Wohnen bei St. Jakob* Gbertrifft alle Erwartungen

Seit Dezember 2002 haben 19 Familien in Frankfurt-Bocken-
heim ein neues Zuhause der besonderen Art. Sie wohnen
in einem Passivhaus. Die Wohnanlage in der Grempstral3e
direkt neben der St.-Jakobs-Kirche mit 19 Maisonetten und
Etagenwohnungen zwischen 65 und 122 Quadratmetern
war der erste energieeffiziente Geschosswohnungsbau in
Frankfurt und gleich in mehrfacher Hinsicht ein erfolg-
reiches Modellprojekt fir den Konzern ABG FRANKFURT
HOLDING. Mit dem Passivhausprojekt hat das Unternehmen
Neuland betreten. Thomas Eckert, Ingenieur der UPG, der
Projektentwicklungsgesellschaft der FAAG, die flr das
Projekt verantwortlich war, erinnert sich, dass zu Beginn
Uberzeugungsarbeit auch im Unternehmen selbst geleistet
werden musste. Dem Passivhaus haftete das Image eines
Oko-Projekts an, die zentrale Frage der Geschéftsleitung
war: Gibt es einen Markt fur dieses neue Produkt? Und vor
allem: Wie teuer ist ein Haus in Passivbauweise?

Im Ruckblick sieht ABG FH Geschéftsfuhrer Frank Junker
den Mut zum Risiko durch den grof3en Erfolg belohnt:
,,Die Wohnungen in der Grempstrale waren hoffnungs-
los Uberzeichnet. Wir mussten so gut wie gar keine Ver-
marktungsaktivitaten klassischer Art wie Zeitung und
Direktmailing fahren. Alle Wohnungen waren schon in
der Bauphase verkauft.” Zum gréRten Teil an junge
Familien mit durchschnittlichem Einkommen aus dem
Stadtteil Bockenheim, die, auch dies ein erklartes Ziel
des Unternehmens, damit in der Stadt gehalten werden
konnten und nicht ins Umland abgewandert sind. Das
Grundstick im Besitz des evangelischen Regionalver-
bands war fur sie nicht zusatzlich zu finanzieren, sondern
konnte in Erbpacht ibernommen werden. Und auch

die Befiirchtung, dass 6kologisches Bauen automatisch
teurer ist, wurde widerlegt: Die Baukosten fur das Passiv-
haus in der GrempstralRe lagen mit ca. vier Millionen
Euro in der gleichen GréBenordnung wie ein vergleich-
bares Mehrfamilienhaus mit konventioneller Technik.

,Prinzip Thermoskanne*

Das Grundprinzip des Passivhauses ist, dass Warmever-
luste auf ein absolutes Minimum reduziert werden. Thomas
Eckert nennt es das ,,Prinzip Thermoskanne*. Herk6mm-
liche Gebaude verlieren Warme tber AuRenwéande, Fenster
oder das Dach. Im Passivhaus wird die Warme konsequent
zuruckgehalten. Fenster mit Dreifachverglasung lassen Son-
nenwarme herein, aber nicht mehr heraus. Die Wande und
das Dach sind mit einer Dammschicht von 30 bis 40 Zenti-

metern etwa doppelt so stark isoliert wie ein konventionel-
ler Bau. Warmebriicken an Fenstern, Turen und dem Ge-
baudelbergang am Fundament sind so weit wie moglich
vermieden.

Deshalb kommt ein Passivhaus ohne aufwandige aktive
Heiztechnik aus, es ,,lasst* sozusagen heizen, indem vorhan-
dene Warmequellen konsequent ausgenutzt werden. Die
stéarkste davon ist die Sonne, aber auch die ,,inneren* Quel-
len werden genutzt, wie zum Beispiel die Warme, die durch
das Kochen, das Duschen, den Computer oder andere elek-
trische Geréte entsteht. Schon Kerzen lassen das Raum-
klima fuhlbar steigen, und nattrlich geht auch die von den
Menschen selbst erzeugte Warmeenergie nicht verloren.
Die Bewohner des Hauses in der Grempstral3e haben be-
reits die Erfahrung gemacht, dass bei einer Party mit

10 Personen die Temperatur spurbar steigt und es einen
Augenblick dauert, bis die Steuerungstechnik wieder auf

konstante Wohlfuihl-Temperatur herunterregelt.

An Stelle der Heizungsanlage verfligt ein Passivhaus tber
eine ausgefeilte Be- und Entluftungstechnik mit Warme-
rickgewinnung. In jeder Wohnung befindet sich neben dem
Windfang ein Technikraum, in dem die zentralen Aggregate
untergebracht sind. In der Decke verlaufen Liftungskanale,
die alle Wohnraume permanent mit frischer Luft versorgen.
Abgesaugt wird die Luft dort, wo sie am warmsten und
auch am starksten belastet ist, also im Kiichen und Bad-
bereich. Das Herz des Passivhaussystems ist ein Warme-
tauscher: Verbrauchte warme Luft stromt dort Uber Alumi-
nium-Lamellen und erwarmt so die gereinigte Luft, die
wieder in die Wohnraume geleitet wird. Rohrsysteme und
Warmetauscher liegen alle innerhalb der ,,Thermoskanne*,
nur die Zuluftansaugung und Abluftrohre liegen im Auf3en-
bereich. Das Ergebnis ist ein Warmertickgewinnungsgrad
von etwa 85 %.

Okologisch sinnvoll — und deutlich billiger

Wohnen bei St. Jakob ist damit nicht nur 6kologisch sinn-
voll, da mit der Passivhausbauweise ein wirksamer Bei-
trag gegen die Erwarmung der Atmosphare geleistet wird,
sondern auch deutlich billiger. 10 bis 12 Liter Heiz6l pro
Quadratmeter und Monat lautet die Faustformel fir normal

gedammte Wohnhauser, in Altbauten werden schnell an die
20 Liter erreicht. Das Passivhaus kommt mit einem Bruch-
teil davon aus. Im Jahresdurchschnitt kbnnen die Bewohner
hier mit 1,5 Liter Heizdl je Quadratmeter Wohnflache rech-
nen. Dadurch sinkt die ,,Zweite Miete* erheblich. Und das
langfristig.

Der technische Aufwand dafir ist Uberschaubar. Warme-
tauscher, Steuerungsgeréat, Ventilator und Rohrsystem fur
die Luftzirkulation bendtigt ein Haus in Passivbauweise
zusatzlich. Nicht mehr gebraucht wird eine Heizungsanlage,
zumindest nicht mehr in herkdmmlicher Dimension. Fur
alle 19 Wohnungen befindet sich im Keller des Geb&audes
in der Grempstral3e noch eine kleine Heizung. Diese wird
fur die Warmwasserversorgung eingesetzt und dient der
Sicherheit, falls dem Beluftungssystem einmal extern
Warme zugefuhrt werden muss. Bisher war dies aber, so
Projektingenieur Thomas Eckert, selbst an extrem kalten
Wintertagen noch nicht erforderlich. Nur in den Bade-
zimmern findet man noch einen Heizkorper. ,,Selbst dort
kann man héchstwahrscheinlich darauf verzichten, aber
wir wollten den Erwerbern die Bedenken zerstreuen, dass
sie irgendeinen Qualitats- oder Komfort-Verlust hatten.*

3

»Alle Wohnungen waren schon in der Bauphase verkauft.*
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Ein besonderer Clou sind auch die skandinavischen Tro-
ckenschrénke, die zur Standardeinrichtung der Wohnungen
gehoren. Von warmer Luft durchstromt ersparen diese
praktischen Mobel einen elektrischen Wéaschetrockner und
tragen zusatzlich zum effizienten Energieeinsatz bei.

Die Bewohner des Hauses in der Grempstral3e sind nach
einem Jahr Wohn-Erfahrung von ihrem neuen Zuhause
begeistert. In einem Radiofeature des Hessischen Rund-
funks kamen sie zu Wort: ,,Pl6tzlich fallt einem auf, von
welchen Geraten Uberall Warme ausgeht*, berichtete
eine Bewohnerin, ,,nicht nur, weil man irgendwie auch
auf sein Geld gucken muss. Es hat auch etwas Beruhigen-
des, wenn man weil3, dass nicht mehr so viel Energie
verschwendet wird.*

Zum Komfortgewinn trégt auch die Luftqualitéat bei. Diese
ist in einem Passivhaus ohne Heizung selbst bei geschlosse-
nen Fenstern durch den standigen Luftaustausch und die
Vorerwarmung deutlich besser. Die Erfahrungen der Bewoh-
ner zeigen, dass sie wesentlich weniger Probleme mit Er-
kaltungskrankheiten haben, und auch Allergiker spiren, seit
sie in der Grempstrafe wohnen, eine deutliche Linderung
ihrer Beschwerden. Ebenfalls nicht zu unterschétzen ist der
Gewinn an Lebensqualitat durch den guten Schallschutz,
den die starke Warmedammung quasi als Nebeneffekt be-
wirkt. Damit eignet sich die Passivhausbauweise auch her-
vorragend fur verkehrsreiche Innenstadtlagen.

Kooperation im Bauteam

Der Schliissel zum auch 6konomischen Erfolg liegt fur
Michael Hannig, den Projektleiter der FAAG und Geschafts-
fuhrer der UPG, in der Kombination Passivhaus und ele-
mentierte Bauweise im Bauteam. ,,Von Anfang an haben
Bautréager, Projektentwickler, Planer und alle ausfihrenden

»Familiengerechte, preiswerte und hoch energie-

effiziente Wohnungen im Stadtgebiet.“

Firmen direkt zusammengearbeitet. Wir haben das Ziel
formuliert: familiengerechte, preiswerte und hoch energie-
effiziente Wohnungen im Stadtgebiet. Und dann gemein-
sam den planerisch-technischen Weg gesucht, dieses Ziel
zu erreichen.*

Projektpartner der FAAG fur das Passivhausprojekt war das
Darmstédter Planungsburo faktor 10, das sich bereits einen
Namen mit Passivhausprojekten gemacht hatte. ,,Bauwillige
und Investoren denken immer noch, die energieeffiziente
Ausstattung eines Hauses sei gewissermaflen ein nachtrag-
licher Zusatz, sie flrchten also Zusatzkosten*, beschreibt
die Architektin Petra Grenz die gangige Meinung. ,,Unsere
Philosophie ist anders. Wir planen, und zwar jedes Detail,
ausgehend von unserem Ziel Kosten zu senken. Kosten der
Planung, Kosten beim Bau und dann im Betrieb. So haben
wir die Methode des elementierten Bauens entwickelt und
diese mit der FAAG und den ausfuhrenden Firmen bzw.

den Lieferanten passgenau auf dieses Projekt zugeschnit-
ten.” Die Projektrealisierung im Bauteam war ein Novum
fur die Unternehmen der ABG FRANKFURT HOLDING. Das
wichtigste Ziel dieser Vorgehensweise ist, Mehrkosten
durch effizient organisierte Bauablaufe zu vermeiden. Mit
Projektbeginn liegen fir alle am Bau Beteiligten die Ziele
nach Kosten, Terminen und Qualitaten fest und schaffen so
Planungssicherheit. ,,Alle am Projekt beteiligten Baufirmen
bekommen relativ friih den Zuschlag, dass sie das Gebaude
miterrichten, sofern sie unter bestimmten Baukosten blei-
ben*, erlautert Projekt-ingenieur Eckert. ,,Damit haben sie
nicht nur héhere Planungssicherheit, sondern kénnen schon
in der Ausfiihrungsplanung ihr Know-how einbringen und
damit dazu beitragen Kosten zu sparen.“ Ein weiterer Vorteil:
Nicht nur der Architekt lernt von den Baufirmen. Auch

die Baufirmen profitieren vom Know-how des Architekten
und den Firmen der angrenzenden Gewerke. Dadurch

Thomas Eckert, Ingenieur der UPG

Michael Hannig, Geschéftsfiihrer der UPG
und Projektleiter der FAAG

gewinnt jeder Einzelne und auch das
Projekt als Ganzes: durch ein in der Sum-
me grofReres Know-how und nicht zu-
letzt deutlich hbhere Kostensicherheit.

In der Praxis bedeutete dies, dass die
einzelnen Elemente wie Wande, Decken
oder Fassadenteile industriell vorge-
fertigt und an Ort und Stelle nur noch
miteinander vergossen bzw. montiert
wurden. ,,First und Giebelseiten, auch
Betonwande wurden bereits mit
installierter Warmedammung geliefert,
so dass wir weitere Arbeitsgange auf
der Baustelle sparen konnten.* Die
elementierte Bauweise stellt, so die
Erfahrung der UPG, deutlich hohere
Anforderungen an Planer und Lieferan-
ten und ausfuihrende Firmen, da auf
der Baustelle selbst nur noch in sehr
eingeschranktem Umfang auf Bautole-
ranzen reagiert werden kann. Dafur
steigt die Qualitét, was auch durch die
von den neuen Eigentiimern beauf-
tragten Gutachter eindrucksvoll
bestéatigt wurde.

Die Bauzeit dagegen sinkt erheblich.
In nur funf Monaten wurde das Haus
bei St. Jakob nach Fertigstellung der
Fundamente errichtet und die neuen
Eigentumer konnten unmittelbar
danach einziehen, ohne Feuchtigkeit
oder Schimmelbildung befurchten

zu mussen.

,.Ein Stiick Zukunft fir den Konzern*
Wohnen bei St. Jakob ist fur den ABG
FH Geschéftsfuhrer deshalb nicht nur ein
rundum gelungenes Pilotprojekt, son-
dern und auch ein Stick Zukunft fur den
Konzern. ,,Das ist keine Eintagsfliege, die
wir hier auf die Reise geschickt haben*,
so Frank Junker, ,,sondern etwas, das
wir hier in Frankfurt im Bautragerbereich
als aul3erst gut platzierbar ansehen -

oder um es immobilienfachspezifisch
auszudrucken: bei dem wir hier grof3e
Alleinstellungsmerkmale sehen, die

es auf dem Frankfurter Markt derzeit wo-
anders nicht gibt.* Noch in diesem Jahr
wird in Bockenheim mit dem Sophienhof
ein Gebaude mit 160 Wohnungen als
Passivhaus in Angriff genommen, und
das Unternehmen will nachweisen, dass
es moglich ist, selbst einen alten Woh-
nungsbestand mit allen Vorteilen eines
Niedrigenergiehauses zu modernisieren.
Von diesen Erfahrungen profitieren nicht
nur die Kunden der ABG FH. Die Projekte
werden von der ,,Stiftung Passivhaus*

in Darmstadt wissenschaftlich begleitet
und bringen damit der Wohnungswirt-
schaft insgesamt ein Stick Zukunft.

,,Plotzlich fallt einem auf,
von welchen Geraten
Uberall Warme ausgeht*,
berichtete eine Bewoh-
nerin, ,,nicht nur, weil man
irgendwie auch auf sein
Geld gucken muss. Es hat
auch etwas Beruhigendes,
wenn man weil3, dass
nicht mehr so viel Energie

verschwendet wird.“ 17



Nah am Kunden: Die Service-Center

Alles aus einer Hand

Dezentralisierung der Service-Center hat sich bewahrt

Auf der Stadtkarte im Blro von Peter Bachmann, dem
kaufméannischen Leiter des Service-Center Ost der

ABG FRANKFURT HOLDING ist das Arbeitsfeld klar um-
rissen: Grof3e schwarze Markierungen stehen fur ganze
Hauserblocke der Gesellschaft in Bornheim, dem Nord-
end und in Eckenheim. An der Peripherie liegen einzelne
Objekte bis hinauf nach Niedererlenbach und Nieder-
eschbach. Ein weiterer groBer schwarzer Fleck markiert
den Stadtteil Riederwald. Mittendrin liegt das moderne
Blro in der Lowengasse 33. Von hier aus kimmern
sich 20 Mitarbeiter um rund 8.700 Wohnungen der ABG
FRANKFURT HOLDING und der MIBAU GmbH.

Vor knapp drei Jahren sind die Mitarbeiter des Service-
Center Ost von der Zentrale in der Frankfurter Elbestral3e
nach Bornheim gezogen. Mit der Dezentralisierung der
Serviceabteilungen hat die ABG FH ihr Dienstleistungs-
angebot deutlich ausgebaut, um so vor Ort fur die Mieter
da zu sein. Heute sind die drei Service-Center in der Rbmer-
stadt (Nord), der ElbestraRe (Mitte) und in Bornheim (Ost),
von denen aus insgesamt rund 23.000 Wohnungen der
ABG FH und der MIBAU GmbH betreut werden, elemen-
tarer Bestandteil des Unternehmens, das sich damit zu
einem modernen Dienstleister entwickelt hat.

Der augenfélligste Vorteil der neuen Struktur ist fur Peter
Bachmann die Nahe zum Kunden. Friher mussten diese
quer durch die halbe Stadt fahren, wenn sie mit ihrem
Vermieter sprechen wollten. Gerade fur altere Menschen
war dies mit grof3en Belastungen verbunden. Heute kdnnen
die meisten zu Fu3 vorbeikommen und ihr Anliegen mit
dem zustandigen Ansprechpartner klaren. Das schafft
Vertrauen. Auch fur die Mitarbeiter bringt die N&he Vor-
teile. Sie kennen ihr Quartier wesentlich besser und ha-

ben einen engeren Bezug zu ihren Kunden.

,»Ich kann mein Gebiet hier komplett zu Ful? erreichen. Wenn mich jemand

anruft, ich soll mal nach dem Treppenhaus schauen, kann ich sagen 0.k,

VVom Spezialisten zum Allrounder

Der Ortswechsel aus der City nach Bornheim war fir die
Mitarbeiter aber nur der erste Schritt auf dem Weg zur
neuen Service-Center-Struktur. Viel schwieriger war fur sie
die Veranderung ihres Berufsbildes vom Spezialisten zum
Allrounder. Fruher hatten die Mitarbeiter ein fest umrisse-
nes Aufgabengebiet. Die eine war zustandig fur das Mahn-
wesen, ein anderer fur die Vermietungen, der dritte fur

die Beschwerden. Heute gilt das Prinzip der ,,Zustandigkeit
von A-Z.“ Die Mitarbeiter im Service-Center Ost sind or-
ganisatorisch in drei Teams gegliedert und im Team jeweils
fur rund 3.000 Objekte verantwortlich. Jedes Team besteht
aus kaufméannischen und technischen Bestandsmanagern,
die Hand in Hand alle anfallenden Aufgaben von der Ver-
mietung Uber die laufende Betreuung und Instandhaltung
bis zur Nebenkostenabrechnung erledigen. Peter Bachmann
ist stolz darauf, dass diese neue Organisationsstruktur
heute im Alltag gelebt und praktiziert wird: ,,Es war ein
schwieriger Lernprozess fur die Mitarbeiter, die pldtzlich

alles kdnnen sollten.*

,Learning by doing“ umschreibt der Manager seine Aus-
bildungsmethode. Durch systematische Rotation und die
gegenseitige Unterstitzung im Team haben die Mitarbeiter
sich in die neuen Aufgabengebiete eingearbeitet. Eine
wichtige Aufgabe bei der Zusammensetzung der Teams
war, den richtigen Mix mit Spezialisten unterschiedlicher
Schwerpunkte zu finden.

Mehr Verantwortung fir die Mitarbeiter

Mit der neuen Organisationsstruktur ist auch die Verant-
wortung jedes einzelnen Mitarbeiters gestiegen. Fruher
bekam der fur die Vermietungen zustédndige Kollege seine
Mieter in der Regel nicht mehr zu Gesicht. ,,Er hatte seine
Wohnung weg, und wenn'’s Probleme gab, waren es die

in finf Minuten bin ich da.”

Peter Bachmann, der kaufmannische
Leiter des Service-Center Ost.

Probleme eines Kollegen. Heute muss
jeder Bestandsmanager genau tber-
legen, was er macht — er bleibt verant-
wortlich fir das Objekt und seine
Mieter.*

Die zentrale Aufgabe der Mitarbeiter im
Service-Center ist, dafur zu sorgen, dass
die Wohnungen technisch in Ordnung
sind und méglichst ohne Leerstand bei
Mieterwechseln neu vermietet werden.
Das ist der 6konomische Aspekt und,

so Peter Bachmann, in der Regel auch
unproblematisch. Die Stadtteile im
Osten Frankfurts sind begehrte Wohn-
lagen. Die Kunst der Vermietung besteht
darin, durch gute Menschenkenntnis
dafur zu sorgen, dass die Hausgemein-
schaften zusammenpassen. So kdnnen
viele Konflikte schon im Vorfeld vermie-
den werden. Eingeschrankt wird diese
,,Belegungskompetenz* durch die mit
der Stadt Frankfurt vereinbarten Regeln
fur die Belegung der sozial geférderten
Wohnungen.

Was bei der téglichen Arbeit seiner Mit-
arbeiter oft unterschatzt wird, so Bach-

mann, sei das ,,Beschwerdemanage-

ment*“. Damit sind nur zu einem kleinen
Anteil Beschwerden gegentber dem
Unternehmen gemeint, sondern Konflik-
te der Mieter untereinander. Ganz oben
auf der Beschwerdeskala stehen die
Themen Hausordnung und Ruhestdrung.
Der eine Mieter putzt die Treppe nicht,
was vor allem &ltere Hausbewohner
schnell stort. Ein anderer hort nachts
gerne laut Musik, ein dritter strapaziert
die Nerven seiner Mitbewohner durch
die penetrante Gerauschkulisse von
Computerspielen. ,,Klassische Mieterkon-
flikte, so Peter Bachmann, aber auch
eine Frage von ,,Alt und Jung*. Jingere
Mieter wirden z. B. gerne Serviceunter-
nehmen mit der wdchentlichen Treppen-
hausreinigung beauftragen und fur
diese Leistung bezahlen, was jedoch

bei vielen alteren Mitbewohnern nur
begrenzt auf Zustimmung trifft.

,»Versuche alles, damit die Mieter sich
wohl fihlen*

Birgit Dol ist eine der Mitarbeiterinnen,
zu deren Aufgaben es gehort, Probleme
ihrer Mieter zu klaren. ,,Ich kann mein
Gebiet hier komplett zu Ful3 erreichen.
Wenn mich jemand anruft, ich soll mal
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,,Die Mitarbeiter in den Service-Centern stehen auch

in engem Kontakt mit den Sozialbehorden und karitativen

Einrichtungen.*

nach dem Treppenhaus schauen, kann ich sagen o.k., in funf
Minuten bin ich da.* Im GroBraumbduro sitzt die kaufman-
nische Sachbearbeiterin Schreibtisch an Schreibtisch mit
den Kollegen ihres Teams. ,,Wenn Mieter Probleme mit der
Mietzahlung oder den Nachbarn haben, dann versuche ich
alles, damit sie sich wieder wohl fiihlen.* Sie versucht es
mit Gespréachen vor Ort, Briefen, und wenn alles nichts
nutzt, bestellt sie die Parteien auch zum Ortstermin in die
Léwengasse 33. Gerade beim Thema Ruhestoérung liegen
die Nerven héaufig blank.

In Extremféllen muss das Unternehmen hart durchgreifen,
erklart Peter Bachmann: ,,Sind die Beschwerden berechtigt,
sprechen wir auch die Kiindigung aus.* Die Nahe der Mit-
arbeiter zu den Mietern bewahrt sich aber gerade in schwie-
rigen Fallen. Denn so fallen Entscheidungen, zum Beispiel
wenn ein Mieter wegen Verlust des Arbeitsplatzes in Miet-
rickstand gerét, nicht irgendwo am griinen Tisch, sondern
in genauer Kenntnis der sozialen Umstande der Betroffe-
nen. Die Mitarbeiter in den Service-Centern stehen auch in
engem Kontakt mit den Sozialbehdrden und karitativen Ein-
richtungen. Sie sind oft die ersten, die mitbekommen, wenn
etwa alte Menschen nicht mehr alleine zurechtkommen,
und versuchen dann maoglicht fruhzeitig Hilfe zu organisie-
ren. Seit Januar 2004 hat die ABG FH eine Sozialarbeiterin
eingestellt. In besonders schwierigen Fallen konnen die
Mitarbeiter der Service-Center jetzt auf professionelle Unter-
stitzung bei der Konfliktlésung zurtickgreifen.

Ohne den guten Willen der Mieter stol3en aber auch Peter
Bachmann und seine Mitarbeiter an Grenzen bei ihrem
Bemiihen um harmonische Hausgemeinschaften. Er er-
innert sich besonders gut an den Fall einer allein erziehen-
den Mutter, deren Nachbarn sich durch die lebhaften Kinder
gestort fuhlten. ,,Als in diesem Haus im Erdgeschoss eine
Wohnung frei wurde, haben wir versucht, die Hausgemein-
schaft einzubeziehen, indem sie der jungen Frau beim Um-
zug helfen. Im Erdgeschoss hatten tobende Kinder weit
weniger gestort, alle waren zufrieden gewesen.* Der Ver-
such scheiterte. Die Nachbarn waren nicht bereit, mit an-
zupacken.

Schlisselrolle bei Modernisierungsprogramm

Der zweite Schwerpunkt der Service-Center sind die tech-
nischen Aufgaben. Die Bauleiter koordinieren die Wohn-
ungsibergabe bei Mieterwechseln, sie Uberprifen den
Zustand der Wohnungen, ob die Wande tapezierfahig und
die Einrichtung in Ordnung ist und veranlassen die erfor-
derlichen Arbeiten. Eine Schlusselrolle Gbernehmen sie
auch bei der Umsetzung des Modernisierungsprogramms,
das, so ABG FH Geschéftsfuhrer Frank Junker, im Konzern
seit einigen Jahren systematisch vorangetrieben wird.
,,Die Wohnqualitat muss dringend gesteigert werden. Das
fangt nicht an der Fassade an, sondern Gberwiegend in
der Wohnung selbst. Heute missen zeitgemalRe Grundrisse
angeboten werden, Wohnungen, in denen auch Familien
mit Kindern leben kdnnen. Und das miussen Wohnungen
sein, die sanitare Einrichtungen mit einem zeitgemafen
Standard haben. Das setzt aber voraus, das eine zeitge-
mafe Beheizungsart drin ist, weil damit die Betriebskosten
far den Mieter kalkulierbar sind, der sein Geld nicht mehr
durch die Fassade oder durch die Fenster rausheizt.*

Die Bauleiter vor Ort identifizieren die Geb&ude mit dem
groRten Handlungsbedarf und erarbeiten mit den Kollegen
der Bauabteilungen die langfristige Modernisierungspla-
nung. Die gré3te Verantwortung tragen sie bei der prak-
tischen Umsetzung, die fir die Mieter oft mit Belastungen
verbunden sind. ,,Das ist die Leitidee unserer Service-
Center*, erklart ABG FH Geschéaftsfiihrer Abrecht Glaser,
,,dass ein Team von Bauleitern und Wohnungswirtschafts-
mitarbeitern zusammensitzt und dann, bezogen auf die

EinzelmaBnahme, gemeinschaftlich
die Strategie macht. Von der ersten
Information, die in die Briefkésten
kommt, Gber eine Mieterversammlung
oder Einzelgesprache, die sowohl die
wirtschaftlichen Aspekte wie eben die
baufachlichen Aspekte oder sogar die
Umzugsproblematik mit beinhalten.*

Im Service-Center Ost wechseln jahr-
lich in rund 650 Wohnungen die Miet-
parteien. Hier wird der Mieterwechsel
haufig gleich fir umfangreiche Mo-
dernisierungsmafnahmen genutzt.
Eine Vielzahl von technischen und kauf-
mannischen Detailfragen ist zu kléaren,
wenn Modernisierungsmafnahmen
im bewohnten Bestand erforderlich
sind. Berit Beierlein, seit 1992 als
Bauleiterin bei der ABG FH, hat gute
Erfahrungen mit einer offenen Kom-
munikation gemacht: ,,Wenn man von
vornherein Klartext redet und erklart,
was man vorhat, ziehen die Mieter gut
mit.“ In vielen Einzelgesprachen gilt
es praktikable Losungen zu finden,
die im Service-Center-Team erarbeitet
werden. Von Ubergangslésungen

mit Wohn- und Duschcontainern bei
kleineren MaRnahmen uber die Be-

Service - Center Ost

schaffung von Ersatzwohnungen,
wenn bei Komplettsanierungen alte
Holzdecken ausgetauscht oder die
Heizungsanlage komplett erneuert
werden muss, bis zur Anpassung der
Mieten nach der Modernisierung.
,.Hier profitieren die Mieter von der
schnellen Kommunikation, wir arbei-
ten Hand in Hand.*

Die Mitarbeiter der Service-Center
versuchen die Belastungen so weit
es geht zu mildern. Sie helfen bei den
Umzugsformalitaten, der Ummel-
dung von Strom und Telefon, regeln
die finanziellen Fragen, besorgen
den Schreiner und Elektriker fur die
Kichenmontage. ,,Manchmal®, so
Berit Beierlein, ,,ist das sehr anstren-
gend. Ich habe groR3es Verstandnis
fur die Sorgen der Mieter, ich muss
aber auch ruberbringen, dass es
notwendig ist, die Wohnungen auf
einen Stand zu bringen, der eine
ordentliche Vermietbarkeit sicher-
stellt.

Lowengasse 33

»Die Bauleiter koordinieren die \Wohnungstbergabe bei Mie-

terwechseln, sie uberprifen den Zustand der Wohnungen,

ob die Wande tapezierfahig und die Einrichtung in Ordnung

1St und veranlassen die erforderlichen Arbeiten.”
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FRANKFURT HOLDING

Wohnungsbau- und Beteiligungs-
gesellschaft mbH

ABG FH GmbH

Konzernleitende Holding und
operative Gesellschaft zugleich

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
Elbestral3e 48

60329 Frankfurt am Main

Tel.: (069) 26 08 -0

Fax: (069) 26 08 -277
E-Mail: post@abg-fh.de

Grindungsjahr: 1890

Gezeichnetes Kapital: 102,5 Mio. €

Bilanzsumme: 644,0 Mio. €

Bewirtschaftete Wohnungen: 20.785
Sonstige Mieteinheiten: 3.188

Instandhaltung: 52,5 Mio. €

Verkaufer/Zusammenlegungen:
27 Einheiten

Mitarbeiter: 229,
davon 28 Teilzeitkrafte

Sanierung: 20

Neubau: 28

EIN WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHER
KONZERN IM UBERBLICK

TOCHTERGESELLSCHAFTEN

Konzerniiberblick

l
HELLERHOF GmbH

HELLERHOF GmbH
Eppenhainer Stral3e 46
60326 Frankfurt am Main
Tel.: (069) 75 80 82 -0

Fax: (069) 75 80 82 88
E-Mail: info@ag-hellerhof.de

Grindungsjahr: 1901
Gezeichnetes Kapital: 15,2 Mio. €

Bilanzsumme: 166,5 Mio. €

Bewirtschaftete Wohnungen: 6.545
Sonstige Mieteinheiten: 1.242
(Garagen/Stellplatze,
Gewerbeeinheiten, Alten- und
Jugendeinrichtungen u. a.)

Neubauprojekte: 45 WE

(Aufstockung, DG-Ausbau)

Modernisierung: 115 WE
1GE

Mitarbeiter: Angestellte: 35
Gewerbl. Arbeitnehmer: 5

FAAG

Frankfurter Aufbau AG
Gutleutstral3e 40

60329 Frankfurt am Main
Tel.: (069) 26 98 -1

Fax: (069) 26 98 -512

E-Mail: information@faag.de

Grindungsjahr: 1901
Gezeichnetes Kapital: 14,6 Mio. €

Bilanzsumme: 380,8 Mio. €

Wohnungsbestand: 5.460
Sonstige Mieteinheiten: 2.037
Parkhauser: 16

(zum Betrieb verpachtet an PBG)
Stellplatze: 2.096

Im Bau: 170 Einheiten fur den
eigenen Bestand

39 Einheiten als Bautragermafl3nahme
+ 1 Blrogebaude

Instandhaltung: 13,4 Mio. €

Mitarbeiter: 312

FAAG TOCHTERGESELLSCHAFTEN

PBG

Parkhaus-Betriebsgesellschaft mbH
Frankfurt am Main

UPG

Urbane Projekte GmbH

Frankfurt am Main

ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH,

Frankfurt am Main

2000
Wohnungen 50.480
Sonstige Mieteinheiten 26.936

2001 2002 2003
50.615 50.690 50.340
27.553 25.759 26.896

l
MIBAU GmbH

MIBAU GmbH
Elbestral3e 48

60329 Frankfurt am Main
Tel.: (069) 26 08 -0

Fax: (069) 26 08 -277
E-Mail: post@abg-fh.de

Griundungsjahr: 1930
Gezeichnetes Kapital: 4,7 Mio. €
Bilanzsumme: 52,7 Mio. €

Bewirtschaftete Wohnungen: 1.970
Sonstige Mieteinheiten: 508

Instandhaltung: 5,0 Mio. €
Modernisierung: 1,8 Mio. €

l
WOHNHEIM GmbH

WOHNHEIM Gemeinntzige
Gesellschaft fur Wohnheime und
Arbeiterwohnungen mbH
WaldschulstralRe 20

65933 Frankfurt am Main

Tel.: (069) 3 90 06 -0

Fax: (069) 3 90 06 -222

E-Mail: post@wohnheim.abg-fh.de

Grundungsjahr: 1951
Gezeichnetes Kapital: 34,5 Mio. €

Bilanzsumme: 464,7 Mio. €

Bewirtschaftete Wohnungen: 14.717
Wohnheimpléatze: 1.190

Bestand Gewerbe/Sonstige
Mieteinheiten: 202

Neubau/Ankauf (WE): 82
Modernisierung (WE): 30
Instandhaltung: 19,5 Mio. €

Mitarbeiter: 137, davon 10 Teilzeitkrafte
Nebenamtliche: 46

Auszubildende: 4

Praktikanten: 3

\
MERTON WOHNPROJEKT GmbH

MERTON WOHNPROJEKT GmbH
Frankfurt am Main

Ein Tochterunternehmen von

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH &
mgvv Metallgesellschaft
Vermdgensverwaltungs-AG

Griundungsjahr: 1998
Stammkapital: 50,0 T€

Das Wohnprojekt:

230 Einfamilienreihenh&user,
Doppelhauser, Stadtvillen und

ca. 120 Geschosseigentumswohnungen
in mehreren Bauabschnitten

1. Bauabschnitt:
Baubeginn: 1998
55 Reihenh&user
abgeschlossen 1999

2. Bauabschnitt:

Baubeginn: 2000

60 Reihenhéuser

31 Geschosseigentumswohnungen
abgeschlossen 2001

3. Bauabschnitt:
Baubeginn: 2002

4. Bauabschnitt:
Baubeginn: 2003

Alle Zahlen beziehen sich auf 2003
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FRANKFURT HOLDING

Wohnungsbau- und Beteiligungs-
gesellschaft mbH

Das Angebot von hochwertigem Wohnraum zu gunstigen Mieten und die weitere Verbesserung der Service-

angebote fir die Kunden waren die zentralen Aufgaben der ABG FRANKFURT HOLDING GmbH im Jahr 2003.

Diese langfristig angelegte Unternehmenspolitik zahlt sich durch hohe Kundenzufriedenheit aus.

Seit Anfang 2003 werden bei der ABG FRANKFURT HOLDING
GmbH systematisch Grunde fir Wohnungskiindigungen
ausgewertet. Diese Daten liefern signifikante Indikatoren
fur die Zufriedenheit der Mieter. Haufigster Kiindigungs-
grund war die WohnungsgrofR3e, gefolgt von Wohnort-
wechsel und Kundigung aus altersbedingten Grunden.
Die Auswertung zeigt auch, dass die Frankfurter Stadtteile
besser als ihr Ruf sind. Selbst in Stadtteilen, die einen
nicht so guten Ruf haben, wie z. B. Gallus, wurde das
Wohnumfeld nicht als Kiindigungsgrund genannt.
Ausschlaggebend fir den Wohnungswechsel waren tber-
wiegend Veréanderungen im persénlichen Umfeld.
Insgesamt zeigt die Befragung, die kiinftig auch in den
anderen Konzern-Unternehmen eingesetzt wird, eine hohe
Zufriedenheit der Mieter.

Die Untersuchung unterstreicht auch den Trend hin zu
groReren Wohnungen und dass Modernisierung der
Wohnungen zu héherer Kundenzufriedenheit fuhrt. Auch
im Jahr 2003 hat das Unternehmen mit insgesamt 56,3
Mio. Euro die Aufwendungen fir Instandhaltung und
Modernisierung auf hohem Niveau fortgesetzt.

Dass hochwertiger Wohnraum und preiswerte Mieten kei-
nen Widerspruch darstellen, hat die ABG FRANKFURT
HOLDING in dem gemeinsam mit der WOHNHEIM GmbH
durchgefuihrten Projekt ,,Karree* am Frankfurter Bogen
unter Beweis gestellt. Gefordert durch die Stadt Frankfurt
wurden insgesamt 160 Wohnungen zwischen 42 bis 94 gm
Wohnflache fur Haushalte mit geringem und mittlerem
Einkommen realisiert. Die Wohnungen mit Balkon, Fern-
warme und Breitbandkabelanschluss bieten einen hohen
Standard. Das Umfeld tberzeugt durch grof3ztigige Grin-
anlagen, eine bequeme Verkehrsanbindung und die fami-
liengerechte Infrastruktur mit vielen Sozial- und Freizeit-
angeboten. Die Mieten im Karree sind nach Einkommen
von 4,86 €/gm bis 6,90 €/gm gestaffelt. Das maximale
Jahreseinkommen der Mieter ist bei Zweipersonenhaus-
halten auf 27.610,00 € limitiert.

Bestatigt werden wir in unserem konsequenten Moderni-
sierungsprogramm auch durch die beabsichtigte

Neugestaltung des Quartiers an der Volta-Ohm-Stral3e.
Nachdem umfangreiche Untersuchungen ergeben hatten,
dass eine Sanierung der alten und in Substanz und Aus-
stattung nicht mehr zeitgemafRen Wohnungen nachhaltig
nicht wirtschaftlich zu vertreten ist, wurde der Komplex —
begleitet von einer kontroversen 6ffentlichen Diskussion —
abgerissen. Es werden auf insgesamt 10.794 gm 160
Wohnungen neu gebaut. Alle neuen Wohnungen werden
Balkon oder Loggia haben und entsprechen sowohl im
Wohnungsschnitt als auch in der Ausstattung den aktuel-
len Mieterwiinschen. Optimale Warmedammung und

durchdachtes Energiemanagement senkt dartiber hinaus
spurbar die Nebenkosten. Die neuen Wohnblocks umfas-
sen einen begrunten Innenhof und werden Uber insgesamt
12 Eingéange erschlossen. Das unterstiitzt das soziale Klima,
indem die Architektur fur die Mieter Uberschaubare Nach-
barschaftsverhaltnisse schafft.

Die Verantwortung der Mieter fur ihre Wohnungen und das
Umfeld sind eine wichtige Voraussetzung fur ein intaktes
Zusammenleben der Hausgemeinschaften. So haben bei-

Der enge Kontakt zu den Mietern hilft, Problemlagen
frihzeitig zu erkennen und zu helfen, bevor irreparable

Schaden entstehen.

spielsweise die Mieterinnen und Mieter der Siedlung
Platenhousing sich zu einer Bewohnerinitiative (Netzwerk
Nachbarschaft) zusammengeschlossen, um das Wohnen in
der ehemaligen amerikanischen Siedlung zu verschénern,
das Zusammenleben zu verbessern und eine solide
Grundlage fur gute Nachbarschaft zu schaffen. Dieses
nachbarschaftliche Netzwerk erarbeitete bei einem Treffen

am ,,Runden Tisch* mit der Geschéftsfihrung der ABG
FRANKFURT HOLDING konstruktive Lésungen, um bei-
spielsweise die Abfallsituation zu verbessern.

Geschéftsfiihrer Frank Junker, Albrecht Glaser
und Hans-Jurgen Bosinger im Gespréach

Hans-Jlrgen Bosinger, Geschéftsfihrer ab
01.01.2004

Der Aufsichtsrat der ABG FRANKFURT
HOLDING hat Herrn Hans-Jurgen
Bosinger als neuen Geschaftsfuhrer be-
nannt. Herr Bosinger (57) ist seit dem

01. Januar 2004 in der Konzern-Holding
zustandig fur das Ressort Rechnungswe-
sen. Herr Bosinger ist Kaufmann in der
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
und seit 1972 im Unternehmen tétig, seit
1992 als Geschéftsfuhrer der WOHNHEIM
GmbH. Neben dem Rechnungswesen
verfluigt Herr Bosinger uUber langjahrige
Erfahrung im gesamten Bereich der Woh-

nungs- und Immobilienwirtschaft.

,,Die Ziele, die ich mir in der neuen Auf-
gabe gesetzt habe, liegen vor allem im
fiskalischen Bereich. Auch durch die neue
Konstellation in der Geschaftsfihrung
werden die Unternehmen nicht alle neu
konditioniert. Denn Dinge, die gut sind,
erfindet man ja nur einmal und versucht
dann, sie auf die einzelnen Gesellschaf-
ten zu Ubertragen. Ich kenne die Kollegen
in der Geschaftsleitung und viele Mitar-
beiter seit Jahren, insofern haben wir
beste Voraussetzungen fir eine erfolgrei-
che Zusammenarbeit.*
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Unternehmenskennzahlen der HELLERHOF GmbH

H E L L E R H O F G m b H 1999 2000 2001 2002 2003

o DI EES TENRER

T€ T€ T€ T€ T€
Bilanzsumme 1649485  167.179,4 1665323  166.5129 | 168.240,8
Anlagevermogen 149.183,4 153.647,0 148.353,0 147.675,9 | 143.568.4
- Eigenkapital, davon 23.989,4 25.276,1 25.277,2 25.279,8 34.388,3
I\/IOdernISIerungSSC hwerpunkt Oberrad Grundkapital 152452 152452 152452 152460 | 15.2460
Umsatzerlése 27.994,8 29.406,5 31.792,6  33.301,8 | 33.460,9
Ein Schwerpunkt der Modernisierungen sowie der Schaffung von neuem Wohnraum durch Dachgeschoss- Jahresergebnis 0,00 44,2 11 18 9.108,5

ausbau lag auch im Jahr 2003 in Oberrad. Zeitgleich wird damit das Ziel weiter verfolgt, in alle zurzeit, noch

ofenbeheizten Wohnungen Heizungen einzubauen. Die Gesellschaft hat zurzeit noch rund 900 ofenbeheizte

Wohnungen im gesamten Stadtgebiet.

In der Offenbacher Landstr. 235 wurde im Januar 2003 eine
Vierzimmerwohnung fertig gestellt. Zeitgleich wurden in
den bestehenden acht Wohnungen Modernisierungs- und
InstandhaltungsmafRnahmen, wie der Einbau von Heizun-
gen mit zentraler Warmwasserversorgung sowie die Erneue-
rung der Sanitarinstallationen und -objekte, durchgefihrt.
Parallel zu den Arbeiten in den Wohnungen wurde die Fas-
sade mit einem Vollwérmeschutz versehen sowie die Keller-
decken gedammt.

Die Liegenschaften Offenbacher Landstr. 414, Schafheckstr.
2, Kinzigstr. 3 und Mumlingstr. 4 mit insgesamt 25 Wohnein-
heiten wurden ebenfalls auf den neuesten Stand der Tech-
nik gebracht. Zusatzlich zu den — wie bereits oben beschrie-
benen - durchgefiihrten Modernisierungs- und Instandhal-
tungsarbeiten werden in der Offenbacher Landstr. 414, der
Kinzigstr. 3 sowie der Mumlingstr. 4 teilweise Balkone ange-
baut. Bei den Liegenschaften, bei denen es bautechnisch
moglich ist, werden wir auch in Zukunft vorgesetzte Balko-
ne zur Wohnwertverbesserung anbauen. Durch den Ausbau
der vorhandenen Dachgeschosse wurde zudem noch neuer
Wohnraum geschaffen. In der Offenbacher Landstr. 414

(11
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entstanden zwei Dreizimmerwohnungen und in der Schaf-
heckstr. 2 eine Vierzimmerwohnung. Ebenfalls modernisiert
und instand gesetzt wurde die Offenbacher Landstr. 375.
Die Arbeiten innerhalb der sechs Wohnungen, wie der Ein-
bau der Heizungen mit zentraler WW-Versorgung und die
Verstarkung der Elektroleitungen, wurden noch in 2003
abgeschlossen. Im Zuge des Dachgeschossausbaus zu zwei
Zweizimmerwohnungen im 2. Quartal 2004 wird eine Voll-
warmeschutzfassade angebracht.

Neuer Wohnraum wird zurzeit auch in der Offenbacher
Landstr. 338 geschaffen. Durch den Umbau einer rd. 138 gm
groRen Gewerbeeinheit, die zuletzt als Reiseblro genutzt
wurde, entstehen zwei Dreizimmerwohnungen. Die bezugs-
fertige Herstellung der Wohnungen ist bis Ende Februar
2004 geplant.

Von September bis Dezember 2003 wurde im Keller des
Objektes Buchrainstral3e 2 ein Heizwerk fir rd. 135.000,00 €
gebaut, von dem aus die umliegenden gesellschaftseigenen
Wohnungen in Oberrad versorgt werden kdnnen. Zurzeit
angeschlossen sind die Offenbacher Landstr. 338-340 und

»Im Frankfurter Stadtteil Unterliederbach
wird in 2004 mit dem Bau der sogenannten

Starterzeile begonnen.*

Buchrainstr. 2-4. Hinzukomrien werden nach Bau- bzw.
Modernisierungsfertigstellung die Projekte Offenbacher
Landstr. 320-324, 326-336 (aulR3er Haus-Nr. 328) und Offen-
bacher Landstr. 328 (Neubau Gartenbebauung).

Ein weiterer Modernisierungsschwerpunkt im Jahr 2003 lag
im Gallusviertel. Die Modernisierung und Instandhaltung
der Liegenschaften Rebstdcker Str. 127, Idsteiner Str. 155 mit
insgesamt 12 Wohnungen sowie die Eppenhainer Str. 18-20,
Idsteiner Str. 127-131, Lorsbacher Str. 9 und Ruppertshainer
Str. 4-14 mit insgesamt 48 Wohnungen wurde abgeschlos-
sen. Parallel dazu wurden die in den Dachgeschossen beste-
henden Einraumwohnungen und Mansarden zu insgesamt
16 Wohnungen ausgebaut. In Arbeit befinden sich derzeit
die Projekte Rebstdcker Str. 95-125 und SchloRborner Str.
36-66 mit insgesamt 128 Wohnungen. In 2003 konnten alle
R&aume der Wohnungen gro3tenteils an die Heizungen an-
geschlossen werden. Die Hauser werden zur Warmeversor-
gung an das gesellschaftseigene Heizwerk in der Idsteiner
Str. angeschlossen. Die Fertigstellung der Gesamtmafnah-
me inklusive des Dachgeschossausbaus beider StralRenziige
zu insgesamt 36 Wohnungen ist bis Ende 2004 geplant.

Planung 2004 — fur die Zukunft

Ein Schwerpunkt wird weiterhin Oberrad bleiben. Voraus-
sichtlich im 2. Quartal 2004 wird mit der Modernisierung
und Instandhaltung von 86 Wohnungen in der Offenbacher
Landstr. 320-324, 326-336 (auf3er Haus-Nr. 328) begonnen.
Fur die Modernisierungs- und Energieeinsparungsmali-
nahmen wird ein Landesdarlehen aus Mitteln des Sonder-
vermoégens, Wohnungswesen und Zukunftsinvestition zur
Forderung des Wohnungsbaus im Rahmen des § 88 d II.
WoBauG i. V. m. § 17 a Il. WoBauG bereitgestellt. Ein Aus-
bau der Dachgeschosse folgt voraussichtlich in 2005.
Hinter den Wohnhé&usern der Offenbacher Landstr. 324-336
im Gartenbereich ist der Neubau eines Wohnhauses mit

15 Wohneinheiten geplant. Die MaBnahme wird vom Land
Hessen auf der Grundlage des Wohnraumférderungsgeset-
zes durch zinsgunstige Baudarlehen geférdert. Ein entspre-
chender Antrag wurde bei der Stadt Frankfurt am Main ein-

gereicht. Die Stadt Frankfurt am Main tbernimmt die Kom-
plementarfinanzierung.

Des Weiteren werden durch Dachgeschossausbau/Aufsto-
ckung der Liegenschaft Gruneliusstrafle 113-123 19 neue
Wohnungen geschaffen. Die dreigeschossige Hauszeile
113-117 wird um ein Vollgeschoss aufgestockt. Zusatzlich
zu den durch die Aufstockung entstehenden 7 Wohnungen
kommen durch den Dachausbau des aufgestockten Ge-
schosses noch 6 Wohnungen hinzu. Die Hauszeile 119-123
ist bereits viergeschossig. Durch den Ausbau der Dachge-
schosse entstehen weitere 6 Wohnungen. Das Wohnungs-
gemenge wird Zwei- und Dreizimmerwohnungen beinhal-
ten. Fur die MaRBnahme wird ebenfalls ein Antrag auf Woh-
nungsbauforderungsmittel gestellt. Zeitgleich sollen die
bestehenden Geb&ude mit 49 Wohneinheiten modernisiert
und instand gesetzt werden.

Im Frankfurter Stadtteil Unterliederbach wird in 2004 mit
dem Bau der sog. Starterzeile begonnen. Nach dem Abriss
des Altbestandes Markomannenweg 12-16 wird der Neubau
des dreigeschossigen Wohnhauses mit 16 Wohneinheiten
entstehen. Auch fur diese MaRnahme wurden Wohnungs-
bauférderungsmittel vom Land Hessen bei der Stadt Frank-
furt beantragt.

Geschéaftsfiihrer Albrecht Glaser
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Unternehmenskennzahlen der Frankfurter Aufbau AG

' m 1999 2000 2001 2002 2003

Wir machen Raume wabhr. T€ T€ T€ T€ T€
Bilanzsumme 2936472  327.731,0  362.611,3  380.8344 | 383.891,0
Anlagevermogen 189.352,3 212.7455 223.5752 269.362,2 | 285.8658
Die Frankfurter Aufbau AG hat sich in den vergangenen Jahren rechtzeitig auf die neuen Erfordernisse Eigenkapital, davon 48.069,0  56.740,5 58.274,3  62.364,7 | 66.4550
Grundkapital 145718 145718 145718 145718 145718
des Marktes eingestellt und steht jetzt auf zwei stabilen Standbeinen: Bei Planungs-, Bau- und Ingenieur- Umsatzerlése 80.029,7  81.993,9 81.807,3 94.577,8 | 85.226,8
Jahresergebnis 12.481,2 14.918,1 16.622,6 28.143,1 18.524,0

dienstleistungen ist das Unternehmen mit hoher Flexibilitat auf anspruchsvolle Projekttaufgaben aus-

gerichtet. Der Sektor Immobilienmanagement mit den Bereichen Wohnen, Gewerbe und Parking hat weiter Betrieb. Besucher des Oper 1- und stellen. Wegweisend auch die neue
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an Bedeutung gewonnen.

Erfolgreich ausgegliedert wurden die Aufgaben im Bereich
Projektentwicklung. Seit 2003 operiert die UPG Urbane Pro-
jekte GmbH, die unter anderem fur das Passivhausprojekt
Grempstral3e verantwortlich war, als eigenstandiges Unter-
nehmen im Markt. Im Dezember 2003 hat der Aufsichtsrat
beschlossen, die Bereiche Ingenieurdienstleistungen und Im-
mobilienmanagement der FAAG noch starker zu fokussieren
und auf die jeweiligen Marktanforderungen auszurichten.

Fertig gestellt wurde im Jahr 2003 das anspruchsvolle Pro-
jekt Baseler Arkaden. Der markante Gebaudekomplex aus
Wohn- und Gewerberaumen mit Tiefgarage setzt einen neu-
en stadtebaulichen Akzent am Ubergang zwischen Innen-
stadt und Gutleutviertel und tragt wesentlich zur weiteren
Revitalisierung des Bahnhofsviertels bei. Dartiber hinaus
wurden hier mit einem innovativen Energiekonzept, das
Erdwéarme und Regenwasser nutzt und dadurch rund 20 %

das zu 100 % durch die Stadt Frankfurt gefordert wird, ent-
stehen im Auftrag von Konzerngesellschaften auf ehemali-
gem Militargelénde im Projekt ,,Karree* 160 Zwei- und Vier-
zimmerwohnungen mit Balkon und Tiefgaragenplatzen. In
Preungesheim-Ost werden mit dem Projekt ,,Zeile* insge-
samt 28 neue Wohneinheiten realisiert. Weitere 350 neue
Wohnungen entstehen in den kommenden acht Jahren
durch die NeubaumafRnahmen im Alleenviertel entlang der
WindthorststraRe und der Platanenallee in Frankfurt-Hochst.
Fur die Stadtentwicklung bedeutsam ist die ErschlieRung des
Gewerbegebiets ,,Am Martinszehnten* in Frankfurt-Kalbach
direkt am Autobahndreieck Bad Homburg, bei dem die FAAG
im Auftrag der Stadt Frankfurt die ErschlieRungsmaflnahmen
und die Baugrundvermarktung verantwortet. Das Gewerbe-
gebiet beherbergt ab Juni 2004 mit dem jetzt privatwirt-
schaftlich gefuhrten ,,Frankfurter Frischezentrum* die ehema-
lige GroRBmarkthalle. Ein weiterer grofRer Investor ist die PVG

Schauspielhauses kdnnen die Vorstel-

lungen jetzt trockenen Ful3es erreichen.

Insgesamt 447 Stellplatze wurden

mit dem Parkhaus ,,GotenstraRe* am
Stadtischen Klinikum Hochst realisiert,
das ebenfalls durch das Tochterunter-
nehmen PBG betrieben wird. Gemein-
sam mit der Bilfinger & Berger AG
wurde eine Tochtergesellschaft gegriin-
det, die fur das GroR3projekt der Tief-
garage am Goetheplatz/Rathenauplatz
verantwortlich ist. 2006 wird es in
Betrieb gehen. In Verbindung mit der
Sanierung der Parkhausfassade
Hirschgraben werden neue Gastrono-
mieflachen geschaffen, die zu einer
weiteren Belebung der Innenstadt
nach Geschéftsschluss beitragen. Im
Rahmen der Neustrukturierung des
Osthafens ist im Februar 2003 ein neu-
es Garagenhaus der Hafenbetriebe mit

Heroinambulanz, die unter besonderen
Sicherheitsvorkehrungen fir das
Frankfurter Burgerhospital realisiert
wurde. Im Krankenhaus der Diakonie
in Frankfurt-Sachsenhausen sind nach
zwei Jahren die Um- und Neubauten
Uberwiegend abgeschlossen. Mit dem
Funktionsbau E, der Operationssaal,
Labor, Entbindungs- und Intensivsta-
tion beherbergt, wurde das neue wirt-
schaftliche Kernstuck realisiert. In Mar-
burg wurde die Gesamtanlage des
dortigen Diakoniekrankenhauses in
den vergangenen funf Jahren baulich
umstrukturiert und erweitert.

Im Konzern tbernimmt die FAAG
zunehmend die Rolle des zentralen Pla-
ners und Projektsteueres im Zuge der
Renovierungs- und Instandhaltungs-
maflnahmen der Schwestergesellschaf-
ten. Die Kompetenzen flir Modernisie-

der Kosten fur Heizung und Klimatisierung einspart, auch Pressevertriebsgesellschaft sowie die Slough Commercial 445 Stellplatzen in Betrieb gegangen. rung, Warmedammung und Dach- LEYL] L i- i'_'--l

okologisch neue MalR3stabe gesetzt. Insgesamt wurden in drei  Properties, die hier einen Gewerbepark mit 25.000 gm baut. Unsere hohe Kompetenz bei Planung sanierung werden damit konzernweit AT | I e *_"'"
- !

Stadtvillen 32 verkehrsguinstig am Mainufer gelegene 2-4,5- und Bau von Krankenh&ausern konnten genutzt. Die Sanierung der Textor- v 1

Zimmerwohnungen sowie zwei Maisonetten mit gehobener
Ausstattung geschaffen und erfolgreich vermietet. Die Biro-
und Gewerbeflachen der Baseler Arkaden mit einer Gesamt-
flache von ca. 10.000 gm sind derzeit zur Halfte vermietet.
Flr das Restaurant konnte ein attraktiver Mieter mit einem
neuartigen Gastronomiekonzept gewonnen werden.

Mit dem Bau einer Schule in Passivhaus-Bauweise im neuen
Stadtteil Frankfurt-Riedberg und dem Auftrag fur den Bau
des BMW Gebrauchtwagenzentrums in Dreieich realisiert
die FAAG derzeit zwei anspruchsvolle neue Projekte fur Drit-
te. Nach der Fertigstellung Ende 2004 wird das BMW
Gebrauchtwagenzentrum das grof3te seiner Art aul3erhalb
Bayerns sein.

Neue Akzente setzten die FAAG Ingenieure im Bereich Woh-
nungsbau. Im Stadtentwicklungsgebiet Frankfurter Bogen,

Einen Schwerpunkt bildeten im vergangenen Geschéftsjahr
die Projekte der FAAG im Bereich Parking. Seit August 2003
ist die neue Tiefgarage ,,Am Theater* mit 371 Stellplatzen in

Vorstand Frank Junker

wir mit dem neuen OP-Anbau, das
neue Herzstick der Frankfurter Rot-
kreuz-Krankenh&user, unter Beweis

blécke in Sachsenhausen bildete das
grof3te Einzelprojekt, das erfolgreich
abgeschlossen werden konnte.

Mainterrassen:;
mit Blick auf den
Fluss
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WOHNHEIM

Schwerpunkt der Bauinvestitionen im abgelaufenen Geschaftsjahr 2003 waren, wie schon in 2002,

die Modernisierung und Sanierung unseres Wohnungsbestands. Weiter hohe Prioritat: der Neubau

von Wohnungen und Stadtreparaturmaf3nahmen.

Der Blick auf den Markt

Die unveréandert gute Nachfrage nach Wohnungen in allen
Frankfurter Stadtteilen, der merklich gestiegene Anspruch
der Wohnungssuchenden nach zeitgemal ausgestatteten
Wohnungen und nicht zuletzt die Bautétigkeit anderer Woh-
nungsbaugesellschaften und Investoren waren der Motor
fur die im Vergleich zum Vorjahr mehr als verdoppelten
Investitionen in die Sanierung und Modernisierung unseres
Wohnungsbestands. So stiegen in diesem Bereich die
Investitionen von 7,7 Mio. € auf fast rd. 14,6 Mio. €. Fur den
Neubau wurden rd. 5,1 Mio. € aufgewendet, insgesamt

rd. 36 % mehr als im Geschéaftsjahr 2002.

Stadtreparatur im Kleinen

Bereits zu Beginn der 90er Jahre wurde an der Niedwiesen-
straRe damit begonnen, sukzessive die zwischen den beiden
Weltkriegen errichteten Behelfswohnbauten abzureiRen
und durch Neubauten mit ansprechender Architektur und
attraktiven Wohnungen zu ersetzen. Der Erneuerungspro-
zess ist inzwischen bis auf die Hauser Nr. 89-99 abgeschlos-
sen. Entstanden ist ein sehr begehrtes Quartier, das im
Stadtteil Eschersheim zu den schénsten Wohnlagen zahlt.
Die neu errichteten Wohnungen, ein gesunder Mix von
offentlich geférdertem bis zu freifinanziertem Wohnraum,
sind sehr gesucht und wurden unmittelbar nach Fertig-
stellung ohne jegliche Zeitverzogerung vermietet. Dies

ist nicht verwunderlich, denn die direkte Lage an der Nidda
sowie das unmittelbare Wohnumfeld mit seinen Wiesen,
Baumen und Kleingarten sind von hohem Freizeitwert.
Stadtreparatur, die sich gelohnt hat.

Keine Vernachléssigung von Stadtteilen

Im Gegensatz zu Eschersheim zahlt Fechenheim nicht zu
den begehrten Frankfurter Stadtlagen. Einfluss auf unser
Investitionsverhalten hat dies aber nicht, da wir als stad-
tische Gesellschaft das geschéftspolitische Ziel verfolgen,
unsere Liegenschaften in allen Stadtteilen zeitgeman

zu erhalten. So wurden von uns im vergangenen Jahr das
Haus Konstanzer Straf3e 50 mit 16 freifinanzierten Woh-
nungen und die Siedlung Konstanzer Stra3e 91-101 mit

insgesamt 48 6ffentlich geférderten Wohnungen moderni-
siert. Die letzten Arbeiten in den Aul3enanlagen werden
zurzeit getatigt. Auch hier hat sich die Modernisierung,
die von der Mieterschaft ebenfalls gewlinscht und deshalb
auch stark unterstttzt wurde, gelohnt. Im Rahmen des
stadtischen Programms zur sozialen Stadt erhielten wir
diesbezuglich tatkraftige Hilfe vom Quartiersmanagement
Fechenheim, unter der Leitung des Quartiersmanagers,
Herrn Friedrich Berndt.

Wie geht es im laufenden Jahr weiter?

Ohne zu zogern kann gesagt werden: In der Tendenz unver-
andert. Wir modernisieren und sanieren weiter und wieder
wird ein kleines Wohnquartier, mit dessen Sanierung und
Modernisierung wir vor 5 Jahren, in 1999, begonnen haben,
fertig gestellt sein und positiv seine Umgebung beeinflus-
sen: das Wohnkarree Lokalbahnhof (Heister-, Muhlbruch-
und Dammstraf3e) in Sachsenhausen mit ursprunglich 76
Wohnungen, Baujahr 1870, Giber das wir im Geschéftsbe-
richt 2004 berichten werden. Auch die Téatigkeiten im Neu-
baubereich werden ziuigig fortgesetzt.

Geschéftsfiihrer Hans-Jlrgen Bosinger

Neubau Niedwiesenstra3e in
Eschersheim

Unternehmenskennzahlen der WOHNHEIM GmbH

1999 2000

T€ T€
Bilanzsumme 467.780,8 459.289,6
Anlagevermdgen 423.997,6 422.694,0
Eigenkapital, davon 64.417,9 64.530,8
Grundkapital 34.512,2 34.512,2
Umsatzerlése 78.096,0 74.558,6

Jahresergebnis -9.457,6 92,0

2001

T€
454.381,8
423.599,3
65.014,7
34.512,2
75.735,6
4839

Wohnlagen zahlt.“

2002

T€
453.645,9
420.432,2
65.404,2
34.512,2
72.162,8
389,4

»Entstanden ist ein sehr begehrtes Quartier,

das im Stadtteil Eschersheim zu den schdnsten

2003

T€
464.677,4
424.370,2
80.789,0
34.512,2
78.407,7
15.384,9
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MIBAU GmbH

Im Jahr 2003 hat die MIBAU GmbH ihr Sanierungs- und Modernisierungsprogramm weiter fortgesetzt.

Der Schwerpunkt lag bei Objekten im Stadtteil Niederursel.

Die MIBAU GmbH bewirtschaftet rund 2.000 Wohnungen
im Stadtgebiet Frankfurt. Das kleinste Konzern-Unternehmen
ist eng in die Strukturen der ABG FRANKFURT HOLDING
eingebunden und arbeitet bei Mieterbetreuung und Immo-
bilienmanagement eng mit den Schwesterunternehmen zu-
sammen. So werden die Mieter in den Objekten der MIBAU
von den Service-Centern der ABG FRANKFURT HOLDING
betreut. In den Liegenschaften selbst kimmern sich neben-
amtliche Hauswarte um die Pflege der Anlagen und die
Belange der Mieter.

Im Jahr 2003 lag der Schwerpunkt bei Sanierungs- und
Instandsetzungsmaflnahmen der MIBAU Immobilien im

Unternehmenskennzahlen der MIBAU GmbH

1999 2000

T€ T€
Bilanzsumme 55.012,3 53.633,6
Anlagevermdgen 48.816,7 48.977,3
Eigenkapital, davon 18.817,9 18.817,9
Grundkapital 4.652,8 4.652,8
Umsatzerlése 10.044,0 9.966,5
Jahresergebnis -1.969,2 0,0

Gerhart-Hauptmann-Ring

Gerhart-Hauptmann-Ring 99-105 im Stadtteil Niederursel.
An diesen Gebauden wurden vor allem umfangreiche
MafRnahmen zur energetischen Sanierung durchgefihrt.
An den Gebauden wurden Fassaden und Dacher gedammt
und das Heizungssystem erneuert.

Das bringt den Mieterinnen und Mietern ein besseres
Wohnklima und senkt die Betriebskosten. AuRerdem
wurden die Wohnungen durch den Anbau von Balkonen
aufgewertet. Insgesamt investierte die MIBAU GmbH

3 Mio. Euro in diese Bestandssanierung.

2001 2002 2003
T€ T€ T€
52.508,5 52.737,0 52.561,1
48.733,5 47.669,8 = 475132
19.163,4 19.408,9 = 22.4511
4.652,8 4.652,8 4.653,0
10.191,0 10.243,0 | 10.614,9
345,5 2455 3.042,0

Geschaftsfihrer Ralf Hilbner

MERTON
WOHNPROJEKT

Familiengerechten Wohnraum schaffen, Stadtflucht vermeiden und die Attraktivitat Frankfurts steigern.

Das sind im Kern die Ziele der Merton Wohnprojekt GmbH, der gemeinsamen Gesellschaft der ABG

FRANKFURT HOLDING mit der mg Vermdgensverwaltungs AG (mgvv AG).

Die eigens fiur die Bebauung des Mertonviertels im Norden
Frankfurts gegriindete Gesellschaft baut bis 2005/2006

auf einer Gesamtflache von 53.000 gm insgesamt 230
Reihenh&user und Doppelhaushélften und 120 Geschoss-
wohnungen. Motiviert durch die erfolgreiche Zusammen-
arbeit plant die Gesellschaft ihre Aktivitaten auch auf
andere Frankfurter Stadtteile auszuweiten.

Im Rahmen des zweiten Bauabschnittes Mertonviertel wur-
den im Jahr 2003 59 von 60 Einfamilienreihenh&usern
veraufert, samtliche 31 Geschosswohnungen und 24 von
25 Stadthausern. Der Uberwiegende Teil der Immobilien
wird nicht weitervermietet, sondern von den Kaufern selbst
genutzt. Ein Schlissel zum Erfolg ist die hohe Flexibilitat,
mit der das Projektmanagement auf Winsche der Kaufer
eingeht. So haben die fertig gestellten Reihenhduser ganz
unterschiedliche Zuschnitte. Je nach individuellem Bedarf
werden ganze Etagen zu einem grof3en Wohnraum ge-
staltet, in anderen Objekten besteht die gleiche Etage aus
bis zu vier Zimmern.

Die Bewohner des Mertonviertels haben die Natur vor der

Haustir und sind dennoch in nur 15 Minuten mit drei
U-Bahn-Linien oder dem Stadtbus mitten in der City. Im

Jahr 2004 wird auch der Autobahnanschluss an die A 661
fertig gestellt. Das Wohngebiet, durch das der Urselbach
flie3t, grenzt direkt an den Frankfurter Gringirtel mit sei-
nem weit verzweigten Radwegenetz. Mehrere Supermarkte,
die Merton-Passage mit zahlreichen Fachgeschaften und
Dienstleistern sowie das Angebot an Kindergarten,
Grundschulen und weiterfihrenden Schulen steigern die
Attraktivitat des neuen Frankfurter Stadtteils, in den

es vor allem Familien mit Kindern zieht.

Im dritten Bauabschnitt sind derzeit ein Mehrfamilienhaus
mit 14 Wohnungen und insgesamt 21 Reihenh&user in Bau.
Mehr als die Halfte dieser Objekte sind verkauft. Noch ein-
mal 130 Drei- bis Vierzimmerwohnungen werden im vierten
Bauabschnitt realisiert.

Mit der erfolgreichen Kombination aus stéadtebaulich durch-
dachtem Konzept, qualitativ hochwertigem Wohnraum mit
guter Verkehrsanbindung und Infrastruktur sowie einem
professionellen Projektmanagement wird die MERTON
WOHNPROJEKT GmbH auch in anderen Frankfurter Stadt-
teilen aktiv. In Praunheim ist im Herbst 2004 Baubeginn

fur 29 Wohnungen und drei Hauser im Wohngebiet

,»An der Bitz*.




Bilanz 2003

Lagebericht

Uberblick

Mit einem Anstieg des realen Brutto-
inlandsprodukts um 0,2 v. H. gegenuber
dem Vorjahr konnten die notwendigen
positiven Impulse fur die konjunk-
turelle Belebung der Wirtschaft und
den damit einhergehenden Rickgang
der Arbeitslosenzahlen nicht erreicht
werden. Die Wohnbaufertigstellungen
einschliel3lich BestandsmaRnahmen
in der Bundesrepublik haben sich in
2003 um insgesamt 8 v. H. reduziert.
Betrachtet man den Neubau im Mehr-
familienhausbereich, lag der Rick-
gang der Fertigstellungen bei 13,4 v. H.
gegenuber dem Vorjahr, trotz eines
anhaltend niedrigen Zinsniveaus und
stagnierenden Baupreisen. Die Woh-
nungsbaugenehmigungen sind zwar
um 9 v. H. im Jahr 2003 angestiegen,
dies bezieht sich aber auf Ein- und
Zweifamilienh&user bzw. Eigentums-
wohnungen. Die Baugenehmigungen
fur Mietwohnungsbau sind weiter
ricklaufig.

Die Gesellschaft selbst hat im Gegen-
satz zu der allgemeinen Entwicklung
im Mietwohnungsbau ihre Neubaupla-
nung fur den eigenen Bestand inten-
siviert. Die Fertigstellung von Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienh&u-
sern Uber ihre Beteiligungsgesellschaf-
ten wurden planmagig realisiert. Die
Verkaufszahlen haben den Erwartun-
gen entsprochen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen,
insbesondere nach Drei- und Vier-
zimmerwohnungen Ubersteigt nach
wie vor das vorhandene Angebot.

Die Nachfrage nach Wohnungen ins-
gesamt kann als zufrieden stellend
bezeichnet werden. Die Leerstandsquo-
te konnte nahezu auf dem gleichen
Niveau des Vorjahres gehalten werden.

Diese fur die Gesellschaft positive Ent-
wicklung resultiert aus der seit Jahren
erfolgreich durchgefiihrten Moderni-
sierungs- und Instandhaltungstatigkeit,

der Wohnumfeldverbesserung und der
verstarkten Akquisition von Mietinter-

essenten.

Mit dazu beigetragen hat auch die de-
zentrale Service-Center-Struktur, die
von den Mieterinnen und Mietern posi-
tiv angenommen wurde. Das mit den
Service-Centern verfolgte Ziel, Service
vor Ort und Kundennahe, konnte somit
erfolgreich verwirklicht werden.

Geschaéftsverlauf und Geschéftslage
Wie in den vorangegangenen Ge-
schaftsjahren auch, war das laufende
Geschaftsjahr von den hohen Aufwen-
dungen fur die Modernisierungs- und
Instandhaltungstatigkeit gepragt. Der
Gesamtaufwand bel&uft sich auf ins-
gesamt 56,3 Mio. € und hat sich ge-
genuber dem Vorjahr um 2,8 Mio. €
erhoht. Die Gesellschaft beabsichtigt,
dieses Investitionsvolumen auch fur
die nachsten Jahre auf einem hohen
Niveau zu halten, um eine adaquate
Gebéaudesubstanzerhaltung zu be-
treiben und den standig steigenden
Anspriichen der Nachfrage beziiglich
der Ausstattungen der Wohnungen
und dem Wohnumfeld Rechnung zu
tragen.

Mittelbare Auswirkungen dieser Ge-
schaftspolitik zeigen sich unter an-
derem bei den Ertragsausfallen im
Bereich des Leerstandes. Zwar konnte
im Geschéftsjahr die Quote — wie in
den Vorjahren - nicht gesenkt werden,
einem Anstieg der Leerstandsquote
wurde aber erfolgreich entgegenge-
wirkt.

Der Verkauf von Einfamilienhdusern
aus dem Altbestand blieb dagegen
weit hinter den Erwartungen zurtick.
Die Verkaufszahlen des I. Quartals
2004 lassen aber auf eine positive
Entwicklung fur 2004 hoffen.
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Die Umsatzerlse belaufen sich auf
insgesamt T<€ 114.127,5 (Vorjahr:

T€ 111.767,9). Der Anstieg gegeniiber
dem Vorjahr steht im Zusammenhang
mit den Umsatzerldsen aus der Haus-
bewirtschaftung (+1,9 Mio. €) und aus
der Betreuungstatigkeit (+0,3 Mio. €).

Der vom Unternehmen am 31.12.2003
bewirtschaftete und betreute eigene
Bestand betragt 20.641 Wohnungen,
436 gewerbliche Objekte sowie 2.783
Garagen und Kfz-Stellplatze. Der ge-
gentber dem Vorjahr veranderte Woh-
nungsbestand (-144) resultiert aus
Verkaufen, Wohnungszusammenle-
gungen und dem Abriss eines Mehr-
familienhauses.

Zum 01.08.2003 wurden 28 preisfreie
Wohnungen in Preungesheim-Ost
fertig gestellt und bezogen.

Aufgrund der allgemeinen wirtschaft-
lichen Lage in der Bundesrepublik
Deutschland so auch in Frankfurt am
Main hat sich die Zahlungsmoral der
Mieter verschlechtert. Zwar konnten
die Mietruickstande gegentiber

dem Vorjahr auf dem gleichen Niveau
gehalten werden, gleichzeitig mussten
aber hohere Abschreibungen auf
Mietforderungen in Kauf genommen
werden.

Das Ergebnis des Bestandsmanage-
ments wurde erganzt durch die Ertrége
aus Beteiligungen.

Im Rahmen des Jointventure mit der
Metallgesellschaft Vermdgensverwal-
tungs AG (mgvv AG) tritt die Gesell-
schaft Uber ein gemeinsames Tochter-
unternehmen, die MERTON WOHN-
PROJEKT GmbH, als Bautragerin in
Frankfurt am Main auf. Auf einer Ge-
samtgrundsticksflache von 53.000 gm
entstehen rund 230 Reihenhauser und
Doppelhaushélften sowie rund 120
Geschosswohnungen als Eigentums-
mafRnahmen in mehreren Bauabschnit-

ten. Im Rahmen des zweiten Bauab-
schnittes waren im Jahre 2003 59 von
60 Einfamilienreihenh&usern, 31

von 31 Geschosswohnungen und 24
von 25 Stadthausern verauR3ert.

Aufgrund der guten Nachfrage wurde
bereits friher als geplant mit dem Bau
von 14 Wohnungen und 21 Reihen-
hausern begonnen (3. Bauabschnitt).
Die Fertigstellung ist fir Marz bzw.
Dezember 2004 geplant. Der Verkauf
lauft tberdurchschnittlich erfolgreich.

Trotz der erheblichen Investitionen des
Unternehmens in den Bestand wird
sich die Gesellschaft zukunftig wieder
verstéarkt dem Wohnungsneubau wid-
men. Fur das folgende Geschéftsjahr
sind folgende Neubauprojekte geplant
bzw. wurde mit dem Bau begonnen:

City-West

(160 Wohnungen)
Preungesheim-Ost
(160 Wohnungen)
Mammolshainer StralRe
(28 Wohnungen)
Mainzer Landstral3e
(5 Wohnungen)
Buchwaldstra3e

(20 Wohnungen)
Ettlinger StralRe

(8 Wohnungen)
Kalbach-Sud

(55 Wohnungen)

Das geschatzte Bauvolumen belauft
sich auf rund 65,0 Mio. €.

Die Vermogenslage stellt sich der
Gesellschaft wie folgt dar:

31.12.2002

Nach Abzug des Sonderpostens mit
Ricklageanteil, der Ruckstellungen und
der Verbindlichkeiten ergibt sich ein
Reinvermdgen von T€ 264.174,0, das
sich gegeniiber den Vorjahren um T€
52.834,0 erhoht hat.

Die Erhdhung der Eigenkapitalquote
von 32,8 v. H. auf 40,1 v. H. resultiert
im Wesentlichen aus dem Jahres-
ergebnis.

Das hohe Jahresergebnis 2003 ist die
Folge von Ruckstellungsauflésungen
fur Risiken aus der korperschaftsteuer-
lichen Mehrabfuhrung nebst Auflésung
von Zinsrickstellungen fur diesen
Sachverhalt in Hohe von 52,5 Mio. €.

Das im Vergleich zum Vorjahr gestiege-
ne Anlagevermoégen wird zu 48,45 v. H.
(31.12.2002: 40,09 v. H.) durch eigene
Mittel finanziert. Die eigenen Mittel
und die mittel- und langfristig zur Ver-
flgung stehenden Fremdmittel decken
das Anlagevermdgen zu 101,39 v. H.
(31.12.2002: 95,8 v. H.).

31.12.2003

Kapitalflussrechnung
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Die Gesamtrentabilitat hat sich im Ver-
gleich zum Vorjahr — unter AufReracht-
lassen der Effekte aus den Auflésun-
gen von Ruckstellungen —um 8,99 v. H.
auf 3,51 v. H. verringert. Die Verringe-
rung der Gesamtrentabilitat ist auf die
Verminderung der Ertrage aus Beteili-
gungen zurtckzufihren.

Die Geschaftsfuhrung wird dem Auf-
sichtsrat und der Gesellschafterver-
sammlung vorschlagen, vom Jahres-
Uberschuss und Gewinnvortrag
64.000.000,00 € in die andere Gewinn-
rucklage einzustellen und 4.905.141,88
€ auf neue Rechnung vorzutragen.

Im Bereich der Konzernunternehmen
hat die Gesellschaft im Rahmen der
einheitlichen Leitung der Unternehmen
wiederum die geschéftspolitischen
Direktiven der Organgesellschaften
vorgegeben und weitere Synergieef-
fekte realisiert (Zentralisierung der
Planungs- und Pflegeabteilungen im
Bereich AufRenanlagen und Angebots-
verbesserung im Bereich der Haus-
technik). Die von der Gesellschaft aus-
gelbte einheitliche Leitung der Organ-
gesellschaften hat wiederum Einfluss
auf die Verbesserung der Ertrags- und
Finanzlage der Unternehmen gehabt.

An Kapitalzufihrungen und Moderni-
sierungszuschissen wurden insgesamt
7,4 Mio. € an die Tochtergesellschaften
weitergereicht.

Risiken und voraussichtliche
Entwicklung

Die Finanzverwaltung hat Ende des
Geschaftsjahres 1999 und im ersten
Quartal 2000 geanderte Steuerbeschei-
de fur die Jahre 1992 bis 1999 an die
Gesellschaft und deren Organt6chter
im Rahmen der Problematik der kor-
perschaftsteuerlichen Mehrabfiihrung
ehemals gemeinnitziger Wohnungs-
unternehmen innerhalb eines Organ-
kreises erlassen.

Gegen diese Bescheide wurde Ein-
spruch eingelegt und die Aussetzung
der Vollziehung beantragt, da der
Konzern der Auffassung ist, dass die
Rechtsauffassung der Finanzverwal-
tung nicht im Einklang mit § 13 Abs. 3
Korperschaftsteuergesetz steht. Der
Aussetzung der Vollziehung wurde von
der Finanzverwaltung zugestimmt. In
den Jahresabschlissen des Vorjahres
der betroffenen Organgesellschaften
wurde dem Steuer- und Zinsaufwand
durch die Bildung von Steuer- und
sonstigen Rickstellungen Rechnung
getragen.

Mitte Dezember 2002 sind drei Grund-
satzurteile des Bundesfinanzhofes
ergangen, in denen die oben erlauterte
Rechtsfrage zu unseren Gunsten ent-
schieden wurde. Daraufhin haben wir
das Finanzamt gebeten, unseren Ein-
spriichen stattzugeben. Durch eine
Verfuigung der Oberfinanzdirektion
Frankfurt und des HMdF sowie dem
Verweis auf die Landerfinanzminister-
konferenz wurde dem Finanzamt eine
Einspruchsentscheidung untersagt.
Daraufhin haben wir Untatigkeitsklage
beim Finanzgericht Kassel erhoben.
Ein Urteil liegt zurzeit noch nicht vor,
da aber die BFH-Urteile, die unsere
Rechtsauffassung bestatigen, unter
Einbeziehung des BFH und des Finanz-
ministeriums NRW ergangen sind,
sind wir der Auffassung, dass wir im
Finanzgerichtsverfahren obsiegen
werden. Dementsprechend wurde die
Ruckstellung fir Kérperschaftsteuer
und Ruckstellung fiir Zinsen erfolgs-
wirksam aufgelost.

Mit sonstigen finanziellen Risiken

ist weder im Bereich der Organgesell-
schaften noch bei der Gesellschaft
selbst fur die beiden folgenden Ge-
schéftsjahre zu rechnen. Der Jahres-
Uberschuss des laufenden Geschéfts-
jahres (T€ 2.750,7) wird sich auf einem
wesentlich niedrigeren Niveau be-
wegen, da das Jahresergebnis 2003

durch die Auflésung von Ruickstellun-
gen wesentlich gepragt war.

Fur das Geschaftsjahr 2005 ist ein Jah-
resiiberschuss von T€ 2.427,8 geplant.

Die Entwicklung der Sollmiete wird in
den beiden Geschéaftsjahren sehr mo-
derat ausfallen.

Im Rahmen des Riskmanagements in
Umsetzung des Gesetzes zur Kontrolle
und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) wurde neben dem
bereits bestehenden Controlling und
der kaufmannischen/technischen In-
nenrevision ein Risikomanagement-
system implementiert.

Die Implementierung des Risikoma-
nagements erfolgte sowohl bei den
einzelnen Organtdchtern als auch auf
der Ebene der Konzernmutter. Durch
diese MalRnahmen ist eine laufende
Kontrolle der einzelnen Geschéftsbe-
reiche gewahrleistet. Nennenswerte
Risiken bestehen im Bereich der ABG
FRANKFURT HOLDING GmbH nicht.

Daruber hinaus bestehen Risiken in
steigenden Ausfallen bei Mietforderun-
gen, denen die Unternehmen jedoch
durch rechtzeitige Gegenmafnahmen
gegenubertreten, so dass sich hieraus
keine wesentlichen Einflisse auf

die wirtschaftliche Lage des Unterneh-
mens und des Konzerns ergeben
werden.

Frankfurt am Main, 26.03.2004
ABG FRANKFURT HOLDING

Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH

/NN &a{i

(Junker) (Glaser) (Bosinger)
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Bilanz zum 31.12.2003

Aktiva
Geschaftsjahr Vorjahr
31.12.2003 31.12.2003 31.12.2002
A. Anlagevermogen EUR EUR EUR
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande 221.949,00 316.019,00

Sachanlagen

. Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten _ _
Rechnungsabgrenzungsposten _ _

Passiva

31.12.2003 31.12.2003 31.12.2002

. Eigenkapital EUR EUR EUR
Gezeichnetes Kapital | 10253217304 10253217304
Kapitalricklage | 4201626931  46.016.269,31

Gewinnrticklagen

. Bilanzgewinn | 68.005.141,88  16.071.17506
. Sonderposten mit Riicklageanteil gem. § 6 b EStG _ _

Ruckstellungen

. Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01.01.2003 bis 31.12.2003

10.

11

12.

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.
21.

22.
23.

Umsatzerlose

Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstucken mit fertigen Bauten und unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
‘a. Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 8617422887 8228111348
- davonanverbundene Unternehmen:  €81548157  (32302717)
‘b. Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 9076434 33082778
‘. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen ~ 201.97408  86.556.96729 516.846,01
Rohergebnis ~ 33.467.690,81  33.535.612,19

Personalaufwand

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermédgens und Sachanlagen _ _

Sonstige betriebliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen: € 3.327.266,77 . (5557.104,33)
Ertrage aus Beteiligungen _ _
Ertrége aus Gewinnabfiihrung .~ 18.524.000,00  28.143.101,35
Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens _ _
davon aus verbundenen Unternehmen: € 28.451,76 - (21100,78)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage .~ 1.957.371,13  3.129.788,62
davon aus verbundenen Unternehmen: € 46.757,50 . 14967168
Zinsen und &hnliche Aufwendungen . 8.352.542,68  10.784.881,46
davon an verbundene Unternehmen: € 1.191.287,63 S (1.879.595,74)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

Bilanzgewinn ~ 68.905.141,88  16.071.175,06

Auferordentliche Ertrage
AuBerordentliche Aufwendungen
Auferordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
davon Auflésung Steuerriickstellungen
Sonstige Steuern

Jahresiberschuss

€ 34.299.393,30

ANHANG

A. Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fir das Geschafts-
jahr 2003 wurde nach den Rechnungs-
legungsvorschriften fur groRe Kapital-
gesellschaften entsprechend den Be-
stimmungen des HGB aufgestellt und
dabei das Formblatt fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen angewandt. Ab-
weichend vom Formblatt wird auf der
Aktivseite der Posten Andere Finanz-
anlagen und auf der Passivseite der
Posten Verbindlichkeiten aus Vermie-
tung und die Grundsteuer fur die be-
wirtschafteten Objekte in der Gewinn-
und Verlustrechnung unter der Posi-
tion Aufwendungen fur die Hausbe-
wirtschaftung ausgewiesen. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden sind gegeniiber dem Vorjahr
unverandert.

Die Gesellschaft ist im Handelsregister
Frankfurt am Main unter der HRB Nr.
42397 eingetragen.

Die Bewertung der immateriellen Ver-
mogensgegenstande erfolgt zu den
Anschaffungskosten unter Beriicksich-
tigung zeitanteiliger linearer Abschrei-
bung von 20 v. H. bzw. 33,33 v. H.

Anlagevermogen

Das gesamte Sachanlagevermdégen
wird zu fortgefihrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten bewertet.
Neben den Fremdkosten werden
eigene Architekten- und Ingenieurleis-
tungen unter Berticksichtigung der
steuerlichen Untergrenze aktiviert.

Baukostenzuschusse — soweit erhalten
wurden von den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abgesetzt.

Die Anteile an verbundenen Unterneh-
men werden mit den durch die Ver-
schmelzung (1996) tbernommenen
Buchwerten fortgeftihrt. Die Zugéange
ergeben sich aus Einzahlungen in die
Kapitalricklage und Kapitalerh6hun-
gen in Verbindung mit der Euro-Um-
stellung.

Die Beteiligungen sind zu den Anschaf-
fungskosten bewertet. Die Bewertung
der langfristigen Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen erfolgt zum
Barwert.

Die Bewertung der anderen Finanzan-
lagen erfolgt zu den Anschaffungs-
kosten.

Abschreibungen

Auf die bis zum 31.12.1990 fertig ge-
stellten Geb&aude erfolgt die planmani-
ge Abschreibung nach der Restnut-
zungsdauermethode unter Zugrundele-
gung einer Nutzungsdauer von 50
Jahren.

Die aktivierten Baukosten von Umbau-
und Modernisierungsmafnahmen wer-
den ebenfalls innerhalb der angenom-
menen Restnutzungsdauer abgeschrie-
ben. Eine Nutzungsdauer von 10 bzw.
20 Jahren wird bei Modernisierungen
angesetzt, wenn die betreffende Wohn-
hausgruppe eine Restnutzungsdauer
von weniger als 10 (20) Jahren hat
oder bereits abgeschrieben war.

Bei den Neubauten und den Sanie-
rungsmafnahmen werden bei Fertig-
stellung nach dem 01.01.1991 die Ge-
béude, die AuRenanlagen und die
Betriebsvorrichtungen in 50, 10 bzw.
8 Jahren linear abgeschrieben.

Bei den Grundstiicken und grundstiicks-
gleichen Rechten mit Geschéfts- und
anderen Bauten werden ab 01.01.1991
ebenfalls bei Neubeziigen die Betriebs-
vorrichtungen in 8 Jahren, die Auf3en-

anlagen in 10 Jahren sowie die Bauko-
sten in 25 Jahren abgeschrieben.

Far die im Jahre 2003 bezogenen Bau-

ten wurden die Abschreibungen zeitan-
teilig entsprechend dem Bezugstermin

vorgenommen.

Bei der Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung liegen die Abschreibungszeit-
raume zwischen 3 und 10 Jahren. Die
Abschreibung erfolgt linear. Von der
Vereinfachungsregel der R 44 Abs. 2 S.
3 EStR wird Gebrauch gemacht.

Geringwertige Wirtschaftsguter wer-
den im Jahr des Zugangs in voller
Hohe abgeschrieben und als Abgang
ausgewiesen.

Der auf der Passivseite ausgewiesene
Sonderposten mit Rucklageanteil wurde
fur steuerliche Wertberichtigungen und
Rucklagen nach § 6 b EStG gebildet.

Die in Vorjahren gebildeten und auf
Neubau-/Sanierungsprojekte tbertra-
genen Sonderposten mit Rucklagean-
teil (gem. § 6 b EStG) werden auf der
Passivseite ausgewiesen. Die Auflo-
sung erfolgt entsprechend der Abset-
zung fur Abnutzung in Hohe von 2 v. H.

Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen (Betriebs-
kosten) sind zu Anschaffungskosten
bewertet. Sie setzen sich aus den
Fremdkosten und den umlagefahigen
Eigenleistungen des Unternehmens

Zzusammen.

Die Heizolbestande und Reparatur-
materialien wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Wertberichtigungen

Bei den Forderungen und sonstigen
Vermoégensgegenstanden wurde allen
erkennbaren Risiken durch Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen.
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Aktivischer Rechnungsabgrenzungs-
posten

Der aktivische Rechnungsabgrenzungs-
posten enthélt nur Aufwendungen, die
in einem bestimmten Zeitraum nach
dem Bilanzstichtag anfallen.

Pensionsriickstellungen

Die Pensionsverpflichtungen und -
anwartschaften sind nach versiche-
rungsmathematischen Grundséatzen
zum Teil- bzw. Barwert (gem. § 6 a
EStG) unter Zugrundelegung eines
RechnungszinsfulRes von 6 v. H. nach
den Richttafeln von Prof. Dr. Klaus
Heubeck gebildet worden.

Sonstige Rickstellungen

Umfang und Héhe der Ubrigen Riick-
stellungen entsprechen einer vernunf-
tigen, vorsichtigen kaufméannischen

Entwicklung des Anlagevermogens

Beurteilung. Die Gesellschaft hat von
der Moglichkeit, Riickstellungen fur in
den Monaten vier bis zwélf durchzu-
fuhrende Instandhaltungsmanahmen
zu bilden, keinen Gebrauch gemacht.

Die Ruckstellung fir Jubilaen wurde
gutachterlich unter Zugrundelegung
eines RechnungszinsfuRes von 5,5 v. H.
ermittelt.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit dem
Rickzahlungsbetrag ausgewiesen.

Passivischer Rechnungsabgrenzungs-
posten

Der passivische Rechnungsabgren-
zungsposten enthélt nur Ertrage, die
in einem bestimmten Zeitraum nach
dem Bilanzstichtag anfallen.

Latente Steuern

Die Abweichung zwischen den Werten
von Handels- und Steuerbilanz recht-
fertigt nicht die Bildung eines steuer-
lichen Abgrenzungspostens flr aktivi-
sche oder passivische latente Steuern,
da es sich um Differenzen handelt, die
sich in spateren Jahren nicht mehr
ausgleichen.

B. Angaben zur Bilanz

AKTIVA

Die Entwicklung der einzelnen Positio-
nen des Anlagevermdgens ist aus dem
Anlagenspiegel ersichtlich.

Die unfertigen Leistungen (T€
28.161,6) betreffen die noch nicht
abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten einschlieB3lich der
Grundsteuer.

Bei den anderen Vorraten handelt es
sich im Wesentlichen um Heizolbe-
stande.

Die Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstéande mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr
ergeben sich wie folgt:

Forderungen 31.12.2003 Restlaufzeit von
(31.12.2002)  mehr als einem Jahr
EUR EUR

Immaterielle Vermégensgegenstande
Sachanlagen

Stand Zugénge Abgénge Umbuchungen Stand Stand Zugéange Abgange Zuschreibungen Stand 31.12.2003 31.12.2002 2003
01.01.2003 (+und-) 31.12.2003 01.01.2003 31.12.2003
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Finanzanlagen

1) Tilgung
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PASSIVA

Das Stammkapital betragt DM
200.535.500,00 (102.532.173,04 € )
und ist voll erbracht.

Gesellschafter

Aufgrund des Gesellschafterbeschlus-
ses vom 09. Dezember 2003 wurden
im Geschéftsjahr 2003 Kapitalrticklagen
in Hohe von 4,0 Mio. € an die Stadt
Frankfurt am Main ausgekehrt.

Der Sonderposten mit Rucklageanteil
wurde entsprechend den Vorschriften
des § 6 b EStG erstmals 1997 gebildet
und entspricht den steuerlichen bzw.
handelsrechtlichen Ertragen aus

dem Verkauf von Grund und Boden
bzw. Gebduden aus dem Altbestand.
Die jahrliche Aufldsung des Sonder-
postens erfolgt nach Ubertragung auf
Neuinvestitionen entsprechend der
planméaRiigen Abschreibung der Ge-
baude in Héhe von 2 v. H. p. a.

Der Auflésungsbetrag von 88.748,00 €
wird unter den sonstigen betrieb-
lichen Ertrégen ausgewiesen. Im Ge-
schaftsjahr 2003 erfolgte in Hohe

von 458.490,00 € eine Einstellung in
den Sonderposten. Der entsprechende

Aufwand wird im sonstigen betrieb-
lichen Aufwand ausgewiesen.

Ohne die Veranderung des Sonderpos-
tens ergabe sich ein um 369.742,00 €
hoherer Jahrestberschuss.

Die Ruckstellungen fiir Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen haben
sich gegenuber dem Vorjahr um
218.705,00 € erh6ht. Von den ausge-
wiesenen Rickstellungen sind
8.350.689,00 € (Vj. 8.244.459,00 €)
unverfallbar.

Die Steuerriickstellungen beinhalten
Ruckstellungen fir strittige sonstige
Steuern.

Die zum 31.12.2002 bestandene Rick-
stellung fur Kérperschaftsteuer haben
wir in Héhe von T€ 34.299,4 erfolgs-
wirksam aufgelst.

Nach drei Grundsatzurteilen des Bun-
desfinanzhofes, der bei Parallelverfah-
ren die Rechtsfrage der korperschaft-
steuerlichen Mehrabfiihrungen ehe-
mals gemeinnitziger Wohnungsunter-
nehmen innerhalb eines Organkreises
einerseits zu unseren Gunsten ent-
schieden hat, dem Finanzamt anderer-
seits durch Verfiigung der Oberfinanz-
direktion Frankfurt und des HMdF eine
Entscheidung Uber die anhangigen
Einspruchsverfahren untersagt wurde,
haben wir Klage bei dem Finanzge-
richt eingereicht. Aufgrund der vor-
liegenden BFH-Urteile sind wir davon
Uberzeugt, dass wir im anhéngigen
Finanzgerichtsverfahren obsiegen
werden und somit die Ruckstellung fur
Korperschaftsteuer aufzuldsen ist.

Dementsprechend wurde die unter
den sonstigen Ruickstellungen ge-
bildete Ruckstellung fiir Zinsen aus
Steuern in Hohe von T€ 14.352,8
aufgelost.

Die sonstigen Ruckstellungen setzen
sich zum 31.12.2003 wie folgt zusam-
men:

-
dh

Ruckstellungen fiir

Die erhaltenen Anzahlungen bein-
halten die Abschlagszahlungen der
Mieter auf noch nicht abgerechnete
Betriebskosten.

Die Zusammensetzung der Verbind-
lichkeiten nach der Restlaufzeit sowie
der Gesamtbetrag der Verbindlich-
keiten, die durch Grundpfandrechte
gesichert sind, ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel.

C. Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Bestandsbe-
wirtschaftung enthalten Sollmieten
(T€ 81.315,3), Umlagen und Gebuhren
(T€ 28.973,2), Miet-, Zins- und Auf-
wendungszuschusse (T€ 480,7) und
sonstige Erlose aus der Hausbewirt-
schaftung (T€ 288,2). Die Bestande
befinden sich ausschlieflich im
Stadtgebiet von Frankfurt am Main.

Die Bestandserh6hung bei den unfer-
tigen Leistungen betragt T€ 853,5.

Von den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen entfallen T€ 932,7 auf Ertrage aus
dem Abgang von Gegenstanden des

Sachanlagevermogens, T€ 1.338,5 auf

Ertréage aus der Auflésung von Ruick-
stellungen, T€ 88,7 auf die Aufldsung
des Sonderpostens mit Riicklageanteil
und T€ 171,5 auf Zuschreibungen

des Finanzanlagevermaogens.

Die Aufwendungen fur Hausbewirt-
schaftung betreffen:
T€

In den anderen Aufwendungen sind
Erbbauzinsen mit T€ 351,7 enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten vor allem Verwal-
tungskosten, Aufwendungen fur den

Verkauf von Grundstticken und sons-
tige Aufwendungen der Hausbe-
wirtschaftung, Abschreibungen auf
Forderungen, Aufwendungen aus der
Zufihrung zum Sonderposten mit
Ricklageanteil (T€ 458,5) und die
Instandhaltungszuschusse an die

Organtdchter in Hohe von T€ 3.309,4.

In den Abschreibungen auf Sachan-
lagen sind auRerplanméRige Ab-
schreibungen in Hohe von T€ 245,3
enthalten.

Die auBerordentlichen Ertréage be-
inhalten den Ertrag aus der Auf-
16sung der Rickstellung fir Zinsen
(T€ 14.352,8) und Zinsertrage fur die
im Jahr 1999 gezahlte Koérperschaft-
steuer (T€ 986,7).

Rucklagenspiegel

Stand ~ Umgliederung Einstellung (+)

31.12.2003 (+und -) Entnahme (-)

T€ T€ T€

Stand
31.12.2003
T€

Verbindlichkeitenspiegel

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uiber 5 Jahre Art und Form
der Sicherheit

(in Klammern jeweils Vorjahreszahlen)
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Die auB3erordentlichen Aufwendungen
beinhalten Abschreibungen auf For-
derungen gegenuber dem Finanzamt
(T€ 1.823,1) und Zinsaufwendungen
fUr zurlickzuzahlende Steuererstat-
tungen (T€ 1.459,0).

Die Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag beinhalten die Ertrage aus
der Aufldsung der Rickstellung fur
Korperschaftsteuer (T€ 34.299,4) und
Aufwendungen fur vom Finanzamt mit
den Tochtergesellschaften vorgenom-
mene Aufrechnungen aus den Jahren
1996 und 1997 (T€ 4.640,3).

Die sonstigen Steuern enthalten die
Kraftfahrzeugsteuer und die Grund-
steuer fir die Service-Center und das
Verwaltungsgebaude.

D. Sonstige Angaben

Fur zwei verbundene Unternehmen
wurden 17 Blrgschaften in Hohe von
insgesamt T€ 3.091,7 ibernommen.

Angaben der durchschnittlichen Arbeit-
nehmerzahl nach Gruppen

Im Geschaftsjahr 2003 waren durch-
schnittlich 241 Arbeitnehmer beschéaf-
tigt, davon 177 Angestellte und 64
gewerbliche Arbeitnehmer. Von den
Angestellten waren sieben, von den
gewerblichen Mitarbeitern waren

21 Arbeitnehmer teilzeitbeschaftigt.
Die Gesellschaft beschéftigt sechs
Auszubildende.

Gewinnverwendung

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, von
dem im Geschaftsjahr 2003 erzielten
Jahresuberschuss in Hohe von
52.833.966,82 € und dem Gewinnvor-
trag in H6he von 16.071.175,06 €
64.000.000,00 € in andere Gewinnruick-
lagen einzuteilen und 4.905.141,88 €
auf neue Rechnung vorzutragen.

Organe der Gesellschaft

GESCHAFTSFUHRUNG
Hans-Jirgen Bosinger

(ab 01.01.2004)
Ass. jur. Albrecht Glaser
Rechtsanwalt Frank Junker

AUFSICHTSRAT
Oberbirgermeisterin Petra Roth /
(Vorsitzende)
Bilrgermeister Achim Vandreike /
1. stellv. Vors. ab 14.06.2002
Erwin Emmerich /
Bauleiter (2. stellv. Vors.)
Peter Bachmann /
Kfm. Angestellter
Stadtverordneter Ulrich Baier /
Lehrbeauftragter
Ulrich Caspar /
Unternehmensberater, MdL
Peter Curth /
Techn. Angestellter
Hans Gunther Diehl /
Dipl.-Ing.
Franz Frey /
Hauptamtlicher Stadtrat

Aus der Bilanz nicht ersichtliche Haftungsverhaltnisse

T€
Verpflichtungen aus Erbbauvertréagen:
Im Geschaftsjahr 2003 gezahlte Erbbauzinsen 351,7
Im Geschéftsjahr 2004 und den folgenden Jahren
voraussichtlich zu zahlende Erbbauzinsen p.a. 351,8
Aus Mietvertragen:
fallig 2003 205,3
fallig 2004 und 2005 410,0
Aus Wartungsvertragen:
fallig 2003 142,0
fallig 2004 und 2005 290,0
Neubau und Sanierung:
noch zu erwartende Baukosten
bei laufenden Bauvorhaben 25.547,0

Stadtverordnete Ursula Gauls /
Hotelkauffrau
Rudiger Heinisch /
Dipl.-Ing.
Stadtkammerer Horst Hemzal
Stadtverordnete Barbara Heymann /
Vizeprasidentin d. Bundes-
anstalt f. Landwirtschaft u.
Ernéhrung
Jiurgen Hohlfeld /
Géartnermeister
Stadtverordneter Robert Lange /
Bankkaufmann
Dr. Albrecht Magen /
Rechtsanwalt, ehrenamtl. Stadtrat
Paul Martin /
Hausmeister
Andrea Ost /
Kfm. Angestellte
Stadtverordnete Elke Sautner /
Helferin bei Behinderten
Gisela Stock /
Kfm. Angestellte
Karin Vater /
Dipl.-Kauffrau

Aufwendungen fiir Organe

Bezuiglich der Gesamtbeziige der Ge-
schéaftsfuhrung (8 285 Nr. 9 a HGB)
wird vom Wabhlrecht des § 286 Abs. 4
HGB Gebrauch gemacht.

Die Pensionsruckstellung fur frihere
Mitglieder der Organe und ihrer Hin-
terbliebenen betragt zum 31.12.2003
T€ 2.829,3. Pensionszahlungen wur-
den in Hohe von T€ 242,8 geleistet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezo-
gen im Geschéftsjahr 2003 insgesamt
2.460,00 €.

Frankfurt am Main, 26. Méarz 2004

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschéftsfihrung

b Ale s

(Junker) (Glaser) (Bosinger)

Bestatigungsvermerk des
Abschlussprifers

Wir haben den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und
den Lagebericht der ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteili-
gungsgesellschaft mbH, Frankfurt am
Main, fir das Geschaftsjahr vom 01.
Januar bis 31. Dezember 2003 gepruft.
Die Buchfiihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften liegen in der Verant-
wortung der Geschaftsfuhrer der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchge-
fuhrten Prufung eine Beurteilung Uber
den Jahresabschluss unter Einbe-
ziehung der Buchfiihrung und tber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschluss-
prifung nach § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmafiger Ab-
schlussprufung vorgenommen. Danach
ist die Prifung so zu planen und
durchzufuhren, dass Unrichtigkeiten
und VerstoRe, die sich auf die Darstel-
lung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmagiger Buchfihrung und
durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken,

mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Pru-
fungshandlungen werden die Kennt-
nisse Uber die Geschéftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Uber mogliche Fehler
bertcksichtigt. Im Rahmen der Pri-
fung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise

fur die Angaben in Buchfuihrung, Jah-
resabschluss und Lagebericht Uber-
wiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzie-

rungsgrundsétze und der wesentlichen
Einschatzungen der Geschaftsfuhrer
sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Priufung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fur unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwen-
dungen gefuhrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt
der Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsmaniger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild

der Vermdégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft. Der Lagebericht
gibt insgesamt eine zutreffende Vor-
stellung von der Lage der Gesellschaft
und stellt die Risiken der kuinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, 05. April 2004

PwC Deutsche Revision
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Manus
Wirtschaftsprifer

gez. ppa. Dr. Philipps
Wirtschaftsprifer

Bericht des Aufsichtsrates flr das
Geschéftsjahr 2003

Der Aufsichtsrat hat wahrend des
Berichtsjahres die ihm nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben

wahrgenommen.

Er hat sich insbesondere in 2 Sit-
zungen eingehend Uber die Lage der
Gesellschaft, die grundséatzlichen
Fragen der Geschaftspolitik sowie
Uber alle wesentlichen geschéftlichen
Einzelvorgange berichten lassen. Er
hat die Entwicklung der Bilanz und der
Ertragsrechnung anhand der schrift-
lichen und mundlichen Berichte der
Geschaftsfuhrung standig verfolgt und

sich von der ordnungsgemafen
FUhrung der Geschafte Uberzeugt.

Die kassen- und rechnungsmaRige
Uberwachung des Geschaftsbetriebes
nahm das Revisionsamt der Stadt
Frankfurt am Main im Auftrage des
Aufsichtsrates vor.

Der Jahresabschluss wurde gemaf
Beschluss der Gesellschafterversamm-
lung von der PwC Deutsche Revision
Aktiengesellschaft, Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, Frankfurt am Main,
gepruft.

Nach dem Ergebnis der Abschlusspri-
fung vermittelt der Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsétze ord-
nungsmagiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft.

Der Lagebericht gibt insgesamt eine
zutreffende Vorstellung von der

Lage der Gesellschaft und stellt die
Risiken der kiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss mit dem Bericht der Geschéafts-
fuhrung gepruft und gebilligt. Der
Aufsichtsrat schlagt der Gesellschafter-
versammlung vor, den Jahresab-
schluss festzustellen und von dem im
Jahre 2003 erzielten Jahresiiberschuss
in Hohe von 52.833.966,82 € und

dem Gewinnvortrag in Hohe von
16.071.175,06 € 64.000.000,00 € in
andere Gewinnricklagen einzustellen
und 4.905.141,88 € auf neue Rech-
nung vorzutragen.

Nach Abschlussprifung erteilte die
PwC Deutsche Revision AG am
05.04.2004 den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk.

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

Frankfurt am Main, 05. Juli 2004

&

Petra Roth
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Konzerngesellschatten und wesentliche
Beteiligungsgesellschaften

Name und Sitz der Gesellschaft

1. Verbundene, konsolidierte Unternehmen

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH,
Frankfurt am Main

HELLERHOF GmbH, ***) 1)
Frankfurt am Main

Frankfurter Aufbau AG, *) 1)
Frankfurt am Main

MIBAU GmbH, ***) 1)
Frankfurt am Main

WOHNHEIM Gemeinntitzige Gesellschaft
fur Wohnheime und Arbeiterwohnungen mbH,
***) Frankfurt am Main 1)

Parkhaus-Betriebsgesellschaft mbH, **)
Frankfurt am Main

2. Verbundene, nicht konsolidierte Unternehmen

Urbane Projekte GmbH, **)
Frankfurt am Main

3. Assoziierte Unternehmen,
(nicht konsolidierte Unternehmen)

MERTON WOHNPROJEKT GmbH,
Frankfurt am Main

PH Goetheplatz GmbH,
Frankfurt am Main

4. Sonstige Beteiligungen
Garagen-Bau- und Betriebsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main

Eigenkapital

T€
260.174,0

34.391,1

66.455,0

22.450,9

80.789,1

25,6

25,0

645,0

3.188,8

Anteil am
Kapital

%

83,47

96,80

92,09

98,81

100,00

100,00

50,00

50,00

40,00

Jahres-

Uberschuss/
-fehlbetrag
T€

9.111,3
(2003)

3.042,0
(2003)

15.384,9

(2003)

-473,0
(2003)

-24,90

(2003)

128,7

(2002)

Die mit 1) gekennzeichneten Gesellschaften haben von der Befreiung des § 264 Abs. 3 HGB Gebrauch ge nacht

*) Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der ABG FH GmbH
**) Ergebnisabfuhrungsvertrag mit der FAAG
***) Beherrschungsvertrag mit der ABG FH GmbH

Anteilseigner

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

Frankfurter Aufbau AG

Frankfurter Aufbau AG

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

Frankfurter Aufbau AG

je 20 v. H.
ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
HELLERHOF GmbH
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Geschéftsverlauf 2003

Der Konzern blickt trotz stagnierender
Konjunktur auf ein erfolgreiches
Geschaftsjahr zurtick. Er bewirtschaf-
tet und betreut zum 31.12.2003
50.340 (Vj. 50.690) Wohnungen und
Wohnheimpléatze, 25.679 (Vj. 24.389)
Garagen und Stellplatze (einschlief3-
lich Parkhauser) und 1.217 (Vj. 1.190)
Gewerbeeinheiten und sonstige Ein-
richtungen. Die Verringerung des
Wohnungsbestandes (350 Wohnun-
gen) ist auf zwei AbrissmafRnahmen
zuruckzufuhren, fur die Neubauten
entstehen.

Wie in den vorangegangenen Jahren
war das Geschaftsjahr 2003 von
hohen Aufwendungen im Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und
Sanierungsbereich im Konzern ge-
pragt. Der Instandhaltungsaufwand
hat sich gegentber dem Vorjahr ge-
ringfigig von 101,5 Mio. € auf 104,9
Mio. € erhoht. Es ist geplant, auch

in den Folgejahren die Investitionen
im Bestand auf diesem Niveau durch-
zufuhren. Damit soll eine nachhaltige
Bestands- und Wohnumfeldver-
besserung erreicht werden, die den
steigenden Anforderungen der Nach-
frage bezuglich Ausstattung und
Qualitat gerecht wird, gleichzeitig die
Konzernwohnungen konkurrenzféahig
erhélt. Folge dieser Unternehmens-
politik sind moderat ansteigende Miet-
ertrage und Leerstande auf niedrigem
Niveau.

Erfolgreich fortgesetzt wurde die
Akquisition von Mietinteressenten
Uber ortliche Tageszeitungen und das
Internet. Durch diese Akquisitions-
und Marketingstrategie konnte die
Vermietung des Bestandes mit gro-
3em Erfolg gesichert und die Ertrags-
ausfalle durch vermietungsbedingte
Leerstéande auf dem gleichen Niveau
wie im Vorjahr gehalten werden. Die
Nachfrage nach Mietwohnungen, ins-
besondere nach Drei- und Vierzimmer-
wohnungen ubersteigt nach wie vor

das vorhandene Angebot. Insgesamt
kann die Nachfrage nach Wohnungen
im Raum Frankfurt als zufrieden stel-
lend bezeichnet werden. Im Gegensatz
dazu ist die Nachfrage im gewerb-
lichen Immobilienbereich rucklaufig,
mit der Folge sinkender m*Preise
bzw. langeren Leerstandszeiten.

Wie bereits in vorangegangenen Be-

richtszeitraumen, lasst die Zahlungs-
moral der Mieter weiter zu winschen
ubrig. Dies zeigt sich unter anderem

an den hoheren Mietruckstéanden.

Neben umfangreichen Investitionen in
den Bestand widmete sich der Kon-
zern im abgelaufenen Geschéftsjahr
weiterhin dem Wohnungsneubau
sowie BautrdgermalRnahmen in ange-
messenem Umfang. So konnten die
Neubauprojekte Preungesheim-Ost (1.
Teilabschnitt) und die Baseler Arkaden
erfolgreich abgeschlossen und zwei
Tiefgaragen im Zentrum von Frankfurt
sowie ein Parkhaus in Frankfurt am
Main-Hochst er6ffnet werden. Des
Weiteren wurde mit dem Bau von
Mietwohnungen in der City-West und
Preungesheim-Karree und einer
Tiefgarage im Bereich Goetheplatz
begonnen.

Im Rahmen des Joint-Venture mit der
Metallgesellschaft Vermogensverwal-
tungs AG (mgvv AG) tritt die ABG FH
GmbH uber das Gemeinschaftsunter-
nehmen MERTON WOHNPROJEKT
GmbH als Bautrager in Frankfurt am
Main auf. Im Bereich des zweiten Bau-
abschnittes wurden im Jahr 2003 59
von 60 Einfamilienh&usern, 31 von

31 Geschosswohnungen und 24 von
25 Stadthausern verauflert. Aufgrund
der guten Nachfrage wurde bereits
fruher als geplant mit dem dritten
Bauabschnitt begonnen. Fir 14 Woh-
nungen und 21 Reihenhauser ist die
Fertigstellung im Méarz erfolgt bzw.
fur Dezember 2004 geplant. Der Ver-
kauf verlauft erfolgreich.

Die Geschéftstatigkeit im Architekten-
und Ingenieurbereich ist weiterhin
rucklaufig, in der Projektentwicklung
nahezu unverandert.

Aufgrund dieser allgemeinen negati-
ven Entwicklung in den technischen
Geschéftsfeldern hat sich die Mitar-
beiterzahl in diesem Bereich von 156
auf 133 verringert. Mit dem zum
31.12.2003 vorhandenen Resthonorar-
volumen (0,4 Milliarden €) wird
weiterhin eine globale Auslastung des
Personals fir 9 Monate sichergestellt.

Da mit einer Stabilisierung im Bau-
bereich frihestens 2006 zu rechnen
ist, hat das Unternehmen zur Siche-
rung und Verbesserung der Ertrags-
fahigkeit und Kostenstruktur nicht nur
das Personal der Auftragslage ange-
passt, sondern wird mit Umstrukturie-
rungsmaflnahmen entsprechende
Vorkehrungen zur Effizienzsteigerung
treffen und die technischen Abtei-
lungen der FAAG zum 01.01.2005 in
eine eigenstandige Gesellschaft
ausgliedern.

Die Innenumsétze des Konzerns wur-
den im Verhéltnis zum Vorjahr weiter
intensiviert. Die Auslastung der Einzel-
gesellschaften bleibt damit nach wie
vor gesichert.

Konzernlagebericht

Lage der Gesellschaft
Die Vermdgenslage des Konzerns
stellt sich wie folgt dar:

31.12.2003
T€ v. H.
Anlagevermégen 1.295,9 85,8
Umlaufvermégen 214,6 14,2
1.510,5 100,0

Nach Abzug der Rickstellungen, der
Verbindlichkeiten und des passiven
Rechnungsabgrenzungspostens er-
gibt sich ein Reinvermégen (bilanziel-
les Eigenkapital) von 374,3 Mio. €,
das sich gegenuber dem Vorjahr um
126,4 Mio. € erhoht hat. Von dieser
Erh6hung entfallen 50,7 Mio. € auf
die Umgliederung des Sonderpostens
mit Rucklageanteil in andere Gewinn-
rucklagen.

Die Eigenkapitalquote betragt bei
einer um 1,2 v. H. auf 1.510,5 Mio. €
gestiegenen Bilanzsumme 24,8 v. H.
(Vj. 16,6 v. H.); die Erh6éhung der
Eigenkapitalquote resultiert neben
der Umgliederung im Wesentlichen
aus dem Jahresergebnis als Folge
der Aufldsung von Ruckstellungen fur
Korperschaftsteuer, fur Zinsen auf
Steuern und die Einbuchung von For-
derungen gegeniber dem Finanzamt.

Die Investitionen in das Anlagever-
mogen belaufen sich im Geschafts-
jahr 2003 auf 77,7 Mio. €. Hierbei sind
neben den umfangreichen Sanie-
rungsmaf3nahmen insbesondere die
erwahnten NeubaumafRnahmen
(Baseler Arkaden, Bau von Tiefgara-

gen) zu nennen.

Das im Vergleich zum Vorjahr gestie-
gene Anlagevermdgen wird nunmehr
zu 28,9 v. H. (Vj. 23,8 v. H.) durch ei-
gene Mittel (bilanzielles Eigenkapital)
finanziert. Die eigenen Mittel und die
mittel- und langfristig zur Verfugung
stehenden Fremdmittel decken das
Anlagevermégen zu 95,1 v. H. (Vj.
94,5 v. H.).

Der Finanzmittelbestand des Kon-
zerns belauft sich auf 34,0 Mio. €.

31.12.2002
T€ V. H.
1.275,7 85,5
216,2 14,5
1.491,9 100,0

Der Konzern verfugt auBerdem tber
ausreichende nicht in Anspruch
genommene Kreditlinien. Der Finanz-
mittelbestand hat sich gegentber
dem Vorjahr trotz des guten Jahreser-
gebnisses deutlich vermindert. Hin-
sichtlich der Ursachen verweisen wir
auf die Kapitalflussrechnung.

Die Ertragslage war im Wesentlichen
durch die Sondereinflisse wie die
Auflésung der Ruckstellungen fur
Korperschaftsteuer und die damit im
Zusammenhang stehende Ruckstel-
lung fir Zinsaufwendungen gepragt,
was zur Ergebnisverbesserung bei-
getragen hat.
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Kapitalflussrechnung

Konzernjahresuiberschuss

Abschreibungen und Zuschreibungen auf Gegenstande des

Anlagevermégens

Abnahme/Zunahme der Rickstellungen*

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage (Aufldsung des Sonderpostens)

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (Abschreibungen auf

Mietforderungen und sonstige Vermégensgegenstande, Zufihrung zum Sonderposten)
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens
Abnahme/Zunahme der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermégen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter
Auskehrung Kapitalrticklagen an die Stadt Frankfurt am Main
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten
Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am 01. Januar

Finanzmittelbestand am 31. Dezember**

*) Ohne Beriicksichtigung der Umbuchung des Sonderpostens zu den Rickstellungen fur latente Steuern (T€ 33.807).
**) Flussige Mittel (T€ 33.998) zzgl. bei der Stadt Frankfurt am Main angelegte Tagesgelder (T<€ 22.687), die unter den

Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesen werden

2003
T€
79.829

51.761

-66.446

6.239

-1.200

-14.610

3.481

59.054

6.994

-77.217

-158

36

=515

-70.700

=131

-4.000

44.895

-38.993

1.771

-9.875
66.560

56.685

2002

T€

14.886

52.638

9.490

-23.829

40.191

-14.570

28.057

-50.508

56.355

24.952

L. 175

-538

32

=125

-74.854

=131

40.182
-39.111

940

=1L75159)
84.119

66.560

Risiken der kinftigen Entwicklung und
voraussichtliche Entwicklung

Die Finanzverwaltung hat Ende des
Geschaftsjahres 1999 und im ersten
Quartal 2000 geanderte Steuerbe-
scheide fir die Jahre 1992 bis 1999
fur die Gesellschaft und deren Organ-
téchter im Zusammenhang mit der
Problematik der kérperschaftsteuer-
lichen Mehrabfihrung ehemals
gemeinnutziger Wohnungsunterneh-
men innerhalb eines Organkreises
erlassen. Gegen diese Bescheide
wurde Einspruch eingelegt und die
Aussetzung der Vollziehung bean-
tragt, da der Konzern der Auffassung
ist, dass die Rechtsauffassung der
Finanzverwaltung nicht im Einklang
mit § 13 Abs. 3 Kdrperschaftsteuer-
gesetz steht. Der Aussetzung der
Vollziehung wurde von der Finanzver-
waltung zugestimmt. In den Jahres-
abschlissen der Vorjahre wurde dem
Steuer- und Zinsaufwand durch die
Bildung von Steuer- und sonstigen
Ruckstellungen Rechnung getragen.

Mitte Dezember 2002 sind drei
Grundsatzurteile des Bundesfinanz-
hofes ergangen, in denen die oben
erlauterte Rechtsfrage zu unseren
Gunsten entschieden wurde.
Daraufhin haben wir das Finanzamt
gebeten, unseren Einsprichen statt-
zugeben. Durch eine Verfugung der
Oberfinanzdirektion Frankfurt und des
HMdF sowie dem Verweis auf die
Léanderfinanzministerkonferenz wurde
dem Finanzamt eine Einspruchsent-
scheidung untersagt. Daraufhin
haben wir Untatigkeitsklage beim
Finanzgericht Kassel erhoben. Ein
Urteil liegt zurzeit noch nicht vor, da
aber die BFH-Urteile, die unsere
Rechtsauffassung bestéatigen, unter
Einbeziehung des BMF und des
Finanzministeriums NRW ergangen
sind, sind wir der Auffassung, dass
wir im Finanzgerichtsverfahren obsie-
gen werden. Dementsprechend
wurde die Rickstellung fur Koérper-

schaftsteuer und Ruckstellung fur
Zinsen erfolgswirksam aufgelost.

Neben dem bereits bestehenden
Projekt- und Konzerncontrolling so-
wie der kaufménnischen/technischen
Innenrevision ist ein Risikomanage-
mentsystem sowohl bei den einzel-
nen Organtdchtern als auch auf

der Ebene der Konzernmutter imple-
mentiert. Das Risikomanagement-
system umfasst organisatorisch vier
Ebenen. Die Unternehmensleitung
gibt Unternehmensstrategien und
Risikomanagementziele vor und er-
halt vom Risikomanagementkomitee
halbjahrlich einen Risikobericht. Das
Risikomanagementkomitee ist fur
die zentrale Koordination des Risiko-
managementsystems verantwortlich
und fasst die Risikoberichte der ein-
zelnen Bereichsverantwortlichen zu
einem Gesamtrisikobericht zusam-
men. Die Bereichsverantwortlichen
sind fur die Identifikation der in ihren
Bereichen vorhandenen Risiken
sowie fur die Festlegung von Gegen-
mafRnahmen verantwortlich. Sie
erstellen halbjéahrlich Risikoberichte,
die sie an das Risikomanagement-
komitee weiterleiten. Die Interne Re-
vision, die unmittelbar der Unterneh-
mensleitung unterstellt ist, Uber-
nimmt im Rahmen des Risikomana-
gementprozesses Uberwachungs-
aufgaben. Durch diese MaBnahmen
ist eine laufende Kontrolle der einzel-
nen Geschaftsbereiche gewahrleistet.

Beobachtet werden dabei u. a. die
allgemeinen Risiken, wie beispiels-
weise Verédnderungen der wirtschaft-
lichen und politischen Rahmenbe-
dingungen, Verscharfung der Konkur-
renzsituation im Bereich der Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen so-
wie Verschlechterung der Zahlungs-
moral, Forderungsausfélle und die
sinkende Nachfrage im gewerblichen
Immobilienbereich.

Nach derzeitigen Erkenntnissen wer-
den aus diesen Risiken keine wesent-
lichen Einflusse auf die wirtschaftli-
che Lage der ABG FRANKFURT HOL-
DING GmbH und deren Tochtergesell-
schaften erwartet, da die Gesellschaft
diesen Risiken durch rechtzeitige
GegenmalRnahmen (z. B. Anpassung
der personellen Kapazitaten o. A.)
gegensteuern wird. Weitere nennens-
werte Risiken, wie z. B. finanzielle
Risiken, sind im Konzernkreis fur die
beiden folgenden Geschéftsjahre
nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der allgemeinen
schlechten wirtschaftlichen Lage und
der damit einhergehenden geringen
Investitionstatigkeit im Bau- und Im-
mobiliensektor wird sowohl mit einer
rucklaufigen Auftragssituation zu
rechnen sein als auch mit sinkender
Ertragsfahigkeit durch einen ver-
schéarften Konkurrenzkampf um die
Akquisition technischer Dienstleis-
tungen.

Infolgedessen und aufgrund der
Tatsache, dass das Ergebnis des Be-
richtsjahres durch die Auflésung von
Rickstellungen wesentlich beeinflusst
war, wird sich das Gesamtergebnis
des laufenden Geschéaftsjahres 2004
mit T€ 2.750,7 und das Ergebnis des
Jahres 2005 mit T€ 2.407,0 voraus-
sichtlich auf wesentlich niedrigerem
Niveau bewegen als das Ergebnis des
Jahres 2003.
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Konzernbilanz zum 31.12.2003
Aktiva

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiuicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstucke und grundsticksgleiche

Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundstiucke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Grundstiuicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Wertpapiere des Anlagevermégens
Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen
Anlagevermdgen gesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte
Bauvorbereitungskosten

Grundstucke und grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten

Grundstiuicke und grundstticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten

Andere unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstéatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Forderungen gegen Gesellschafter

Sonstige Vermodgensgegenstande

Geschéaftsjahr
31.12.2003 31.12.2003
EUR EUR
409.965,19

1.107.786.482,73

136.240.417,50
13.145.892,23
92.525,30
2.634.759,54
755.490,00
4.943.781,23
26.749.360,15
2.166.910,93

118.233,35
643.867,03
0,00
54.682,76
115.447,96

7.384,90
332.159,88
1.336.824,05
101.508.582,76
176.843,81

4.080.526,63
34.659,50
151.589,77
22.138.696,07
269.784,82

3.722.033,80
22.686.458,87
23.558.756,77

Kassenbestand, Bundesbankguthaben und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

551.714,66
82.236,40

Empfangene und weitergeleitete Mittel fur verschiedene im Namen und fir Rechnung

der Auftraggeber durchzufiihrende Bauvorhaben u. A., davon gegeniiber Gesellschafter

Treuhandvermdégen stéadtebauliche Entwicklungsmanahme ,,Am Martinszehnten*

Ubriges Treuhandvermégen (Kautionen in Form von Einlagen und gesperrten Sparbiichern)

1.294.515.619,61

932.231,10
1.295.857.815,90

103.361.795,40

76.642.506,23

33.998.469,04

633.951,06
1.510.494.537,63

271.503.944,00
(113.157.029,04)
10.143.432,07
5.329.922,77

Vorjahr
31.12.2002
EUR

556.803,60

1.104.516.618,02

104.413.802,76
17.482.499,31
92.525,30
3.044.657,54
647.372,00
5.582.687,84
34.628.094,03
4.141.887,69

118.233,35
293.867,03

511,29

88.509,23
110.316,64
1.275.718.385,63

5.793,84
332.120,97
1.744.498,19
106.114.038,85
236.165,12

3.334.157,57
3.414.410,24
140.372,59
20.352.344,45
2.816.194,80

2.283.949,85
0,00
8.344.605,85

66.560.488,04

361.783,09
100.364,48
1.491.859.673,56

230.110.382,36
(102.914.942,39)
7.665.576,64
6.135.823,52

Passiva

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Andere Gewinnriicklagen

davon Verrechnung Sonderposten mit Rucklageanteil
zum 01. Januar 2003 50.711.169,83 €
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
Konzernbilanzgewinn/-verlust

Anteil anderer Gesellschafter

Sonderposten mit Riicklageanteil

Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerriickstellungen

davon latente Steuern € 33.622.225,682
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentuiber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 6.349.128,96
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 8.052,84

Rechnungsabgrenzungsposten

Geschéaftsjahr
31.12.2003 31.12.2003
EUR EUR

15.797.798,00
33.753.903,19

1.273.500,00
40.247.801,35

593.386.303,57
302.149.042,65
102.624.708,57
7.561.100,36
28.859.759,72
10.880,55
9.450.699,81

Empfangene und weitergeleitete Mittel fur verschiedene im Namen und fur Rechnung

der Auftraggeber durchzufithrende Bauvorhaben u. A., davon gegeniiber Gesellschafter

Treuhandvermogen stéadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,,Am Martinszehnten*

Ubriges Treuhandvermégen (Kautionen in Form von Einlagen und gesperrten Sparbiichern)

102.532.173,04
42.016.269,31
95.318.884,07

47.432.545,93
79.238.610,48
7.801.820,28
374.340.303,11

0,00

91.073.002,54

1.044.042.495,23

1.038.736,75
1.510.494.537,63

271.503.944,00
(113.157.029,04)
10.143.432,07
5.329.922,77

Vorjahr
31.12.2002
EUR

102.532.173,04
46.016.269,31
44.607.714,24

47.432.545,93
-458.874,03
7.801.784,51
247.931.631,00

84.518.616,37

15.689.173,00
43.058.450,89
0,00
2.135.000,00
62.828.935,41

585.428.194,33
304.204.978,66
106.293.462,61
7.399.333,36
29.274.741,92
0,00
2.693.761,96
(351.963,25)
(42.794,17)

403.412,05
1.491.859.673,56

230.110.382,36
(102.914.942,39)
7.665.576,64
6.135.823,52
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Konzerngewinn- und -verlustrechnung fir das Geschaftsjahr 2003

Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung
aus dem Verkauf von Grundstiicken
aus Betreuungstatigkeit
aus anderen Lieferungen und Leistungen

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

unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
Léhne und Gehéalter
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fur Unterstitzung

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Gewinnabfiihrung

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren und

Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Sonstige Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit

AuBerordentliche Ertrage
Auferordentliche Aufwendungen
Auferordentliches Ergebnis

davon aus Auflésung von Riickstellungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Konzernjahresiiberschuss

Verlustvortrag
Auf andere Gesellschafter entfallende Gewinne

Konzernbilanzgewinn/-verlust

Geschaftsjahr

EUR
305.611.490,36
213.400,84

1.084.158,02
22.201.134,78

193.172.282,75
402.206,46
2.549.839,83

34.638.643,42

11.060.791,64

42.926.773,38

EUR

329.110.184,00

-4.875.099,65
3.819.624,64
11.911.287,45

196.124.329,04

143.841.667,40

45.699.435,06

51.760.564,33
15.292.984,91
137.454,24
0,00

10.753,48
2.410.574,49
26.185.494,05
7.461.971,26
22.154.055,21
3.282.134,72
18.871.920,49

-53.664.930,86
169.482,92

79.829.339,69

-458.874,03
131.855,18

79.238.610,48

Vorjahr
EUR

296.093.740,37
10.858.056,84
394.228,76
22.636.878,60
329.982.904,57

1.020.678,38
3.145.688,84
47.967.901,05

183.423.303,84
5.794.150,67
4.815.995,59

188.083.722,74

35.762.120,76
10.506.208,52
52.638.114,77
51.459.950,94
1.453.906,61
460.022,50
9.203,70
3.246.006,32
27.772.424,67
15.114.042,21
0,00

0,00

0,00

182.947,87
45.250,20

14.885.844,14

-15.212.874,76
131.843,41

-458.874,03

Allgemeine Angaben und Erlauterungen
zum Konzernabschluss

Allgemeines

Der Konzernabschluss und der Kon-
zernlagebericht zum 31. Dezember
2003 sind nach den handelsrechtlichen
Vorschriften aufgestellt. Fur die Glie-
derung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurde die Ver-
ordnung Uber Formblatter fur die Glie-
derung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen angewandt.
Abweichend von der Formblattverord-
nung wird bei den Aktiva der Posten
,Andere Finanzanlagen®*, bei den Pas-
siva zusatzlich der Posten ,,Verbind-
lichkeiten aus Vermietung“ und in der
Gewinn- und Verlustrechnung die
Grundsteuer fur die bewirtschafteten
Objekte unter der Position ,,Aufwen-
dungen fur die Hausbewirtschaftung*
ausgewiesen. Fur die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Die nach den gesetzlichen Vorschriften
bzw. Wahlrechten bei den Posten der
Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wahlweise in der Bilanz bzw.
Gewinn- und Verlustrechnung oder im
Anhang anzubringenden Vermerke
sind im Interesse der Klarheit und
Ubersichtlichkeit grundsétzlich im An-
hang aufgefiuhrt.

Die Konzernbilanzierungsrichtlinien
wurden von den Konzerngesellschaf-
ten bei der Erstellung ihrer Einzelab-
schlusse beachtet.

Frankfurter Aufbau AG (FAAG)

Die FAAG als Tochterunternehmen der
ABG FRANKFURT HOLDING GmbH ist
ihrerseits Mutterunternehmen. Von
den Befreiungsvorschriften gemaf §
291 HGB hat die FAAG Gebrauch
gemacht und keinen Teilkonzernab-
schluss fur das Geschéftsjahr 2003
erstellt.

Die Muttergesellschaft als Organtrager
garantiert den auRenstehenden An-
teilseignern der Organgesellschaften —
mit Ausnahme der FAAG - eine
Ausgleichszahlung geman § 304 AktG.

Konsolidierungskreis

Die FRANKFURT HOLDING GmbH (bis
31.12.1995 Muttergesellschaft) wurde
am 19.12.1996 (Eintragung in das Han-
delsregister) auf die Aktienbaugesell-
schaft fur kleine Wohnungen (bis
31.12.1995 Tochtergesellschaft) ver-
schmolzen. Gleichzeitig wurde eine
Umfirmierung in ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteili-
gungsgesellschaft mbH, Frankfurt am
Main, durchgefuihrt. Die Gesellschaft
ist das Mutterunternehmeni. S. d. §
290 HGB.

Der Konsolidierungskreis ist gegenu-
ber dem Vorjahr unverandert.

Die Ende des Geschéftsjahres 1999
von der FAAG erworbene 51%ige
Beteiligung an der Theodor-Stern-Kai
Projekt GmbH, Frankfurt am Main,
wurde im Geschéftsjahr 2002 auf 100
v. H. aufgestockt und in 2003 in die
Urbane Projekte GmbH, Frankfurt am
Main, umfirmiert. Aufgrund der unter-
geordneten Bedeutung fir den Kon-
zernabschluss unterblieb die Einbezie-
hung in den Konzernabschluss. Des
weiteren unterblieb die Konsolidie-
rung der 50%igen Beteiligung der
FAAG an der PH Goetheplatz GmbH
(Stammkapital T€ 25). Die Gesellschaft
hat ihre operative Tatigkeit im Jahr
2003 aufgenommen und das Ge-
schaftsjahr 2003 mit einem Fehlbetrag
von T€ 24,9 abgeschlossen. Ebenso
wurden beide Gesellschaften wie
auch die MERTON WOHNPROJEKT
GmbH wegen ihrer untergeordneten
Bedeutung nicht nach der Equity-
Methode bewertet, sondern zu ihren
Anschaffungskosten angesetzt. Das
Stammkapital der MERTON WOHN-
PROJEKT GmbH betragt 25.000,00 €,

der Jahresfehlbetrag 2003 betragt
T€ 473,0.

Konsolidierungsgrundséatze und
Abschlussstichtag

Die Abschlisse der Tochtergesell-
schaften werden entsprechend den ge-
setzlichen Vorschriften einheitlich
nach den im Konzern geltenden Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden
erstellt und in den Konzernabschluss

einbezogen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte
nach der Buchwertmethode gemaf §
301 (1) Nr. 1 HGB. Das anteilige Eigen-
kapital der bereits konsolidierten Toch-
terunternehmen wurde mit den Buch-
werten der Anteile der Muttergesell-
schaft zum Zeitpunkt der erstmaligen
Konsolidierung (31.12.1993) verrech-
net. Soweit sich aktive Unterschieds-
betrage ergeben, werden sie mit passi-
ven Unterschiedsbetragen im Eigen-
kapital saldiert ausgewiesen. Anstelle
der Beteiligungsbuchwerte wurden in
der Konzernbilanz die Vermodgens-
gegenstande und Schulden der Toch-
tergesellschaften angesetzt (Buchwert-
methode).

Forderungen, Verbindlichkeiten, Auf-
wendungen und Ertréage zwischen den
einbezogenen Gesellschaften sind
gegeneinander verrechnet worden.
Zwischenergebnisse waren aufgrund
Geringfugigkeit nicht zu eliminieren.
Die Jahresabschliisse der einbezoge-
nen Unternehmen sind auf den Stich-
tag des Konzernabschlusses, den

31. Dezember 2003, erstellt.

Auf die Abweichung zwischen Kon-
zernergebnis und Summe der Einzel-
ergebnisse der einbezogenen Gesell-
schaften infolge erfolgswirksamer
Konsolidierungsbuchungen wurden
latente Steuern berechnet.

Fur die bestehenden Minderheitenan-
teile an der HELLERHOF GmbH, der
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MIBAU GmbH, der FAAG und der
WOHNHEIM GmbH wurde ein Aus-
gleichsposten fur Anteile anderer
Gesellschafter gebildet.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bilanzierungsmethoden

Die in den Konzernrichtlinien vorgege-
benen Bilanzierungsmethoden wurden
von den in den Konzernabschluss ein-

bezogenen Unternehmen angewandt.

Im Zusammenhang mit dem im Vor-
jahr geanderten Verfahren bei der
internen Abrechnung von Architekten-
und Ingenieurleistungen erfolgt im

Konzernabschluss zum 31. Dezember
2003 der Ausweis des noch nicht
abgerechneten Leistungsfortschritts
der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen in Héhe von 25,6 Mio. € (Vj. 33,2
Mio. €) unter der Position Unfer-

tige Leistungen.

Aufgrund des Wegfalls des § 308 Abs.
3 HGB, der bislang das Wahlrecht ent-
hielt, steuerrechtliche Wertansatze aus
dem Einzelabschluss in den handels-
rechtlichen Konzernabschluss zu tber-
nehmen, ist seit dem 01. Januar 2003
der Ausweis des Sonderpostens mit
Ricklageanteil auf Konzernabschluss-
ebene nicht mehr zuléssig.

Bewertungsmethoden

Die Bewertung der immateriellen Ver-
mogensgegenstande erfolgt zu den
Anschaffungskosten unter Berucksich-
tigung zeitanteiliger linearer Abschrei-
bung von 20 v. H. bzw. 33,33 v. H.

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist
zu fortgeschriebenen Anschaffungs-
kosten bzw. zu den niedrigsten steuer-
lich zuléssigen Herstellungskosten
einschlieBlich der nicht abzugsfahigen
Vorsteuerbetrédge bewertet.

Investitionszuschisse — soweit erhal-
ten — wurden von den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abgesetzt.

Neuzugénge an Wohngebéauden wer-
den grundsatzlich tber eine Nutzungs-
dauer von 50 Jahren und gewerblich
genutzte Gebaude Uber eine Nut-
zungsdauer von 25 Jahren linear abge-
schrieben. Bei den AulRenanlagen wird
eine Nutzungsdauer von 10 Jahren
zugrunde gelegt. Altere Gebaude wer-
den zum Teil degressiv abgeschrieben.

Soweit erforderlich, werden auch
aulRerplanméaRige Abschreibungen
vorgenommen.

Parkh&auser werden linear tGber eine
Nutzungsdauer von 30 bzw. 25 Jahren,
Garagen und Abstellplatzeinheiten

Uber 25 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf die Gegen-
stande der Betriebs- und Geschéfts-
ausstattung werden im Konzern ein-
heitlich linear unter Zugrundelegung
einer Nutzungsdauer von 3 bis 10
Jahren vorgenommen.

Entsprechend der steuerlichen Verein-
fachungsregelung wird auf die in der
ersten Jahreshélfte zugegangenen
beweglichen Vermégensgegenstéande
der volle Jahresabschreibungsbetrag
verrechnet und auf die Zugange in
der zweiten Jahreshélfte die halbe
Jahresrate.

Geringwertige Anlageguter werden im
Jahr des Zugangs voll abgeschrieben
und als Abgang ausgewiesen.

Die Anteile an verbundenen Unterneh-
men, die Beteiligungen und die Wert-
papiere des Anlagevermégens wurden
zu Anschaffungskosten bzw. zu dem
niedrigeren beizulegenden Wert ange-
setzt. Der Ansatz der sonstigen Auslei-
hungen erfolgte zum Nennwert oder
zum niedrigeren Barwert.

Die anderen Finanzanlagen sind zu
Anschaffungskosten bewertet.

Entwicklung des Anlagevermégens 2003 Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
Stand Zugange Abgénge  Umbuchungen Zuschrei- Stand Stand Zugange Abgéange Umbu- Stand Stand Stand
01.01.2003 (+und-) bungen 31.12.2003 01.01.2003 chungen 31.12.2003 31.12.2003 Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermogensgegenstande 2.249.840,48 158.174,61 125.336,24 0,00 0,00 2.282.678,85 1.693.036,88 305.013,02 125.336,24 0,00 1.872.713,66 409.965,19 556.803,60
Il. Sachanlagen
Grundstucke und grundstiicksgleiche 1.877.892.433,33  19.999.486,14 1.459.705,73 27.609.215,64 0,00 1.924.041.429,38 773.375.815,31 43.686.557,57 810.192,11 2.765,88 816.254.946,65 1.107.786.482,73 1.104.516.618,02
Rechte mit Wohnbauten
Grundstticke und grundstiicksgleiche 209.730.821,84 6.375.279,11 31.438,21 30.777.128,08 0,00 246.851.790,82 105.317.019,08 5.295.627,56 2.684,21 1.410,89 110.611.373,32 136.240.417,50 104.413.802,76
Rechte mit Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstticke und grundstiicksgleiche 20.655.038,52 913.920,99 0,00 -5.250.528,07 0,00 16.318.431,44 3.172.539,21 0,00 0,00 0,00 3.172.539,21 13.145.892,23 17.482.499,31
Rechte ohne Bauten
Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter 92.525,59 0,00 0,00 0,00 0,00 92.525,59 0,29 0,00 0,00 0,00 0,29 92.525,30 92.525,30
Bauten auf fremden Grundstticken 7.622.519,30 0,00 0,00 0,00 0,00 7.622.519,30 4.577.861,76 409.898,00 0,00 0,00 4.987.759,76 2.634.759,54 3.044.657,54
Technische Anlagen und Maschinen 993.301,04 216.367,92 0,00 85,56 0,00 1.209.754,52 345.929,04 108.335,48 0,00 0,00 454.264,52 755.490,00 647.372,00
Betriebs- und Geschéftsausstattung 18.047.781,69 1.168.718,59 767.671,20 0,00 0,00 18.448.829,08 12.465.093,85 1.709.875,22 669.921,22 0,00 13.505.047,85 4.943.781,23 5.582.687,84
Anlagen im Bau 34.632.270,80 47.418.480,40 5.259.936,48 -50.041.454,57 0,00 26.749.360,15 4.176,77 240.257,49 240.257,49 -4.176,77 0,00 26.749.360,15 34.628.094,03
Bauvorbereitungskosten 4.141.887,69 1.124.469,87 4.999,99  -3.094.446,64 0,00 2.166.910,93 0,00 4.999,99 4.999,99 0,00 0,00 2.166.910,93 4.141.887,69
2.173.808.579,80 77.216.723,02 7.523.751,61 0,00 0,00 2.243.501.551,21 899.258.435,31 51.455.551,31 1.728.055,02 0,00 948.985.931,60 1.294.515.619,61 1.274.550.144,49
Il. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 118.233,35 0,00 0,00 0,00 0,00 118.233,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 118.233,35 118.233,35
Beteiligungen 293.867,03 350.000,00 0,00 0,00 0,00 643.867,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 643.867,03 293.867,03
Wertpapiere des Anlagevermogens 818,07 0,00 818,07 0,00 0,00 0,00 306,78 0,00 306,78 0,00 0,00 0,00 511,29
Sonstige Ausleihungen 96.648,56 0,00 35.048,81 0,00 1.222,34 62.822,09 8.139,33 0,00 0,00 0,00 8.139,33 54.682,76 88.509,23
Andere Finanzanlagen 110.316,64 5.131,32 0,00 0,00 0,00 115.447,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 115.447,96 110.316,64
619.883,65 SJele. ALEL &2 35.866,88 0,00 1.222,34 940.370,43 8.446,11 0,00 306,78 0,00 8.139,33 932.231,10 611.437,54
Anlagevermogen 2.176.678.303,93 77.730.028,95 7.684.954,73 0,00 1.222,34 2.246.724.600,49 900.959.918,30 51.760.564,33 1.853.698,04 0,00 950.866.784,59 1.295.857.815,90 1.275.718.385,63
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Die unfertigen Leistungen sind zu
Anschaffungskosten bzw. hdochsten
handelsrechtlich zulassigen Herstel-
lungskosten — ohne Einbeziehung von
Fremdkapitalkosten — abztiglich Einzel-
wertberichtigungen bewertet. Sie set-
zen sich aus den Fremdkosten und den
umlageféhigen Eigenleistungen des
Unternehmens sowie den noch nicht
abgerechneten Architekten- und In-
genieurleistungen zusammen.

Bei den anderen Vorraten (im Wesent-
lichen Heiz6l, Betriebsmittel, Instand-

haltungsmaterial) erfolgte die Bewer-

tung zu Anschaffungskosten nach der
Durchschnittsmethode.

Bei den Forderungen aus Vermietung
und den Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen wurde
dem Delkredere-Risiko durch Einzel-
wertberichtigungen in ausreichendem
Maf3e Rechnung getragen.

Im Ubrigen sind die Forderungen, die
Sonstigen Vermdgensgegensténde
und die Flussigen Mittel mit dem
Nennwert angesetzt.

Verbindlichkeitenspiegel

Art der Verbindlichkeiten

Insgesamt

Die unter den aktiven Rechnungsab-
grenzungsposten ausgewiesenen
Geldbeschaffungskosten werden tber
die Zinsbindungsfrist abgeschrieben.
Ansonsten handelt es sich um Auf-
wendungen, die in einem bestimmten
Zeitraum nach dem Bilanzstichtag
anfallen.

Die Pensionsverpflichtungen und
-anwartschaften sind nach versiche-
rungsmathematischen Grundsétzen
zum Teil- bzw. Barwert (gemaR § 6 a
EStG) unter Zugrundelegung eines
RechnungszinsfulRes von 6 v. H. nach
den Richttafeln von Prof. Dr. Klaus
Heubeck gebildet worden.

Die Steuerrickstellungen betreffen
Ruckstellungen fiur sonstige Steuern.

Die ubrigen Ruckstellungen bertck-
sichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten auf der
Grundlage vorsichtiger kaufméanni-
scher Beurteilung.

Die Ruckstellung fur Jubilden wurde
gutachterlich unter Zugrundelegung

unter 1 Jahr

EUR EUR

eines Rechnungszinsful3es von 5,5 v.

H. ermittelt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren

Ruckzahlungsbetragen angesetzt.

Der passivische Rechnungsabgren-

zungsposten enthalt nur Ertrage, die

in einem bestimmten Zeitraum nach

dem Bilanzstichtag anfallen.

davon Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre

EUR

gegenuber Kreditinstituten 593.386.303,57
(585.428.194,33)
302.149.042,65
(304.204.978,66)
102.624.708,57
(106.293.462,61)
7.561.100,36
(7.399.333,36)
28.859.759,72

(29.274.741,92)

gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

aus Vermietung

aus Lieferungen und Leistungen

gegenuber verbundenen (10.880,55)
Unternehmen (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 9.450.699,81
(2.693.761,96)

1.044.042.495,23

(1.035.294.472,84)

(in Klammern jeweils Vorjahr)

48.116.531,25
(27.494.242,86)
8.393.724,01
(7.294.951,04)
102.624.708,57
(106.293.462,61)
5.469.249,25
(5.172.206,84)
28.231.328,77
(28.511.006,42)
10.880,55

(0,00)
9.450.699,81
(2.693.761,96)

81.451.423,76
(88.769.664,23)
30.278.011,14
(29.107.878,11)
0,00

(0,00)
591.880,00
(628.600,00)
607.904,40
(763.735,50)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

202.297.122,21 112.929.219,30
(177.459.631,73) (119.269.877,84)

liber 5 Jahre

EUR
463.818.348,56
(469.164.287,24)
263.477.307,50
(267.802.149,51)
0,00

(0,00)
1.499.971,11
(1.598.526,52)
20.526,55

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
728.816.153,72
(738.564.963,27)

davon gesichert

EUR
542.737.675,61
(509.849.006,76)
301.481.483,28
(303.923.587,10)
0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)
844.219.158,89
(813.772.593,86)

Art und

Form der
Sicherheit
Grundpfand-
rechte
Grundpfand-
rechte

Angaben und Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermo-
gens des Konzerns ist aus dem beige-
fugten Anlagenspiegel zu ersehen.

Unter den unfertigen Leistungen wer-
den insbesondere noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten (T€ 75.517,2)
und Architekten- und Ingenieur-
leistungen (T€ 25.619,6) ausgewiesen.

die AXA Bank AG, Koln, mit TDM 3,9
(T€ 2,0).

Im Geschaftsjahr wurden 4,0 Mio. €
aus der Kapitalriicklage an die Gesell-
schafterin ausgekehrt.

Der passive Unterschiedsbetrag im
Rahmen der Kapitalkonsolidierung
zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung
ist auf die Thesaurierung von Gewin-
nen in der Zeit vor Abschluss der
Unternehmensvertrage zurtickzufithren.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit

von mehr als 1 Jahr:

der Vermietung
anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermodgensgegenstande

Eigenkapital

Das Stammkapital (gezeichnete Kapi-
tal) betragt am Bilanzstichtag TDM
200.535,5 (T€ 102.532,2). Gesellschaf-
ter ist die Stadt Frankfurt am Main mit
TDM 200.531,6 (T€ 102.530,2) und

T€ T€
40,1 (56,5)
0,0 (4.088,7)
05 (0,5)

Der in den Vorjahren ausgewiesene
Sonderposten mit Ricklageanteil wur-
de gemanR § 281 Abs. 1 HGB gebildet.
Er enthielt steuerlich zulassige
Abschreibungen geman § 6 b EStG, §
7 b EStG 1949-1965 und § 82 i EStDV.

In den folgenden Positionen sind Forderungen und Verbindlichkeiten

gegeniber Gesellschaftern enthalten:

31.12.2003 31.12.2002
EUR EUR
Unfertige Leistungen 556.340,75 540.795,11
Forderungen aus
- Vermietung 42.993,44 7.792.57
- Betreuungstatigkeit 148.253,12 90.267,15
- anderen Lieferungen
und Leistungen 7.727.755,89 5.287.932,86
- Sonstige Vermogens-
gegenstande 64.170,92 401.812,06

- Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern
- Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
- Vermietung
- Lieferungen und Leistungen
- Sonstige Verbindlichkeiten

278.611.956,33

280.791.596,15

4.954.718,24 6.011.736,39
369.154,02 248.524,63
43.366,80 9.647,93
1.010.515,74 4.756,68

Aufgrund des Wegfalls des § 308 Abs.
3 HGB, der bislang das Wahlrecht ent-
hielt, steuerrechtliche Wertansatze aus

dem Einzelabschluss in den handels-
rechtlichen Konzernabschluss zu tber-
nehmen, ist seit dem 01. Januar 2003
der Ausweis des Sonderpostens mit
Rucklageanteil auf Konzernabschluss-
ebene nicht mehr zulassig.
Entsprechend erfolgte zum 01.01.2003
eine Umgliederung des Sonderpos-
tens in andere Gewinnricklagen (T€
50.711,2) sowie Ruckstellung fur laten-
te Steuern (T€ 33.807,4).

Rickstellungen

Von den Pensionsriickstellungen ent-
fallen auf Anspriche ehemaliger
Vorstandsmitglieder/Geschéaftsfihrer
oder deren Hinterbliebenen T€
7.805,4. Von den Pensionsanwart-
schaften sind T<€ 595,5 verfallbar.

Die Steuerrtckstellungen beinhalten
Rickstellungen fur die strittige sons-
tige Steuer.

Im Berichtsjahr sind im Steuerergebnis
Ertrage aus der Aufldsung von Ruck-
stellungen fir latente Steuern in Hohe
von 359.949.93 € erfasst. Hiervon ent-
fallen 433.554,80 € auf die Eliminie-
rung der Ertrage bzw. Aufwendungen
aus der Auflésung bzw. Ruckfihrung
des Sonderpostens mit Rucklageanteil
sowie gegenlaufig 73.605,67 € auf
sonstige erfolgswirksame Konsolidie-
rungsmafinahmen.

Die zum 31.12.2002 bestandene Ruck-
stellung fiur Kdrperschaftsteuer wurde
in Hohe von T€ 42.853,1 erfolgswirk-
sam aufgelost.

Nach drei Grundsatzurteilen des Bun-
desfinanzhofes, der bei Parallelverfah-
ren die Rechtsfrage der kdrperschafts-
teuerlichen Mehrabfiihrungen ehemals
gemeinnutziger Wohnungsunterneh-
men innerhalb eines Organkreises ein-
erseits zu unseren Gunsten entschieden
hat, dem Finanzamt andererseits durch
Verfugung der Oberfinanzdirektion
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Frankfurt und des Hessischen Ministe-
rium der Finanzen eine Entscheidung
Uber die anh&ngigen Einspruchs-
verfahren untersagt wurde, haben wir
Klage bei dem Finanzgericht einge-
reicht. Aufgrund der vorliegenden BFH-
Urteile sind wir davon Uberzeugt, dass
wir im anhangigen Finanzgerichtsver-
fahren obsiegen werden und somit die
Rickstellung fur Kérperschaftsteuer
aufzuldsen ist.

Dementsprechend wurde die unter
den sonstigen Rickstellungen gebilde-
te Ruckstellung fur Zinsen aus Steuern
in Hohe von T€ 18.427,7 aufgeldst.

Verbindlichkeiten

Art und Restlaufzeit der in der Bilanz
ausgewiesenen Verbindlichkeiten
sowie Art und Form ihrer Sicherheiten
ergeben sich aus dem beigefligten
Verbindlichkeitenspiegel.

In den erhaltenen Anzahlungen sind
die Anzahlungen fir noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten, Betreuungs-
leistungen, Architekten- und Inge-
nieurleistungen sowie Anzahlungen
auf Verkaufsobjekte bilanziert.

In den Verbindlichkeiten aus Vermie-
tung sind die Verpflichtungen des
Konzerns aus den hinterlegten Miet-
kautionen, den vorausgezahlten Mie-
ten und abgerechneten Mietneben-
kosten erfasst.

Frankfurter Skyline

Angaben zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Bestandsbe-
wirtschaftung enthalten Mieten (T€
229.619 [Vj. T€ 224.089]), Umlagen
und Gebuhren (T€ 73.007 [Vj. T€
69.941]), Miet-, Zins- und Aufwen-
dungszuschusse (T€ 1.112 [Vj. T€
1.165]) und sonstige Erlése aus der
Hausbewirtschaftung (T€ 1.874

[Vj. T€ 899)).

In den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen sind T€ 1.225,0 (Vj. T€ 14.569,6)
Ertrage aus Anlageverkaufen, Ertrage
aus der Aufldsung von Riickstellungen
von T€ 3.448,9 (Vj. T€ 3.779,9) sowie
Ertrage aus friheren Jahren von T€
2.444,0, Ertrage aus Instandhaltungs-
zuschiissen von T€ 3.309,4 und Ertra-
ge aus Schadenersatzleistungen von
T€ 1.258,7 enthalten.

Die Aufwendungen fur Hausbewirt-
schaftung setzen sich wie folgt

zusammen:
T€

Betriebskosten 79.434,8
Instandhaltung 104.949,3
Andere Aufwendungen 8.806,0
191.952,4

Die Aufwendungen fur andere Liefe-
rungen und Leistungen beinhalten im
Wesentlichen Fremdhonorare fir
Architekten- und Ingenieurleistungen
sowie Pachtzahlungen an die Stadt
Frankfurt am Main fir gepachtete
Parkeinrichtungen und Erbbauzinsen.

Die Aufwendungen fur die Altersver-
sorgung belaufen sich auf T€ 4.183,3
(Vj. T€ 3.829,4).

In den Abschreibungen auf Sachan-
lagen sind auRerplanméaRige Ab-
schreibungen in H6he von T€ 245,3
enthalten.

In den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen sind Einstellungen in den

Sonderposten mit Riicklageanteil in
Hobhe von T€ 21.939,4 (Vj. T€
32.983,1) enthalten.

Der Zinsaufwand betrifft im Wesent-
lichen Darlehensverbindlichkeiten.

Die auBBerordentlichen Ertrage bein-
halten den Ertrag aus der Auflésung
der Ruckstellung fir Zinsen (T€
18.427,7) und Zinsertrage fur die in
fruheren Jahren gezahlte Korper-
schaftsteuer (T€ 3.726,3).

Die auBBerordentlichen Aufwendungen
beinhalten Abschreibungen auf Forde-
rungen gegeniiber dem Finanzamt (T€
1.823,1) und Zinsaufwendungen fur
zuriickzuzahlende Steuererstattungen
(T€ 1.459,1).

Die Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag beinhalten die Ertrage aus
der Auflésung der Rickstellung fur
Kdrperschaftsteuer (T€ 42.853,1),
Ertrage aus der Aktivierung einer Steu-
erforderung gegentber dem Finanz-
amt aufgrund in den Vorjahren geleis-
teter Steuerzahlungen infolge der
geanderten Steuerbescheide (T€
11.230,3) sowie Aufwendungen aus
der Passivierung einer Steuerschuld
aufgrund der vom Finanzamt vorge-
nommenen Aufrechnungen aus den
Jahren 1996 und 1997 (T€ 4.640,3).

Die sonstigen Steuern enthalten die
Kraftfahrzeugsteuer und die Grund-
steuer flr die Service-Center und das
Verwaltungsgebéaude.

Erganzende Angaben
Zusammenstellung der sonstigen
finanziellen Verpflichtungen (8 314
Abs. 1 Nr. 2 HGB).

T€
Neubauten und

Modernisierung 81.521,1

Erbbauzinsver-

pflichtungen p.a. 4.194,0

Miet-, Leasing- und

Wartungskosten 725,2
87.111,3

Haftungsverhéltnisse gemaf § 251
HGB bestehen zum 31.12.2003 in
Hohe von 3,8 Mio. €, davon entfallen
0,7 Mio. € zugunsten der UPG GmbH.

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2003
durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer des Konzerns betrug 580
Angestellte und 177 gewerbliche
Arbeitnehmer. Daneben sind noch

47 Hausmeister nebenamtlich tatig.

Beziiglich der Gesamtbezuge der
Geschéftsfuhrung (8 314 Abs. 1 Nr. 6 a
HGB) wurde § 286 Abs. 4 HGB analog
angewendet.

An ehemalige Vorstandsmitglieder/
Geschéftsfuhrer oder deren Hinter-
bliebene wurden im Berichtsjahr
Pensionszahlungen in H6he von T€
816,2 geleistet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates
bezogen im Geschéftsjahr 2003 Auf-
wandsentschadigungen von insge-
samt 2.460,00 €.

Frankfurt am Main, 14. Mai 2004
ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschéaftsfiihrung

(Junker) (Glaser) (Bosinger)

Bestatigungsvermerk des
Konzernabschlusspriifers

Wir haben den von der ABG FRANK-
FURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main, aufgestellten Kon-
zernabschluss und den Konzernlage-
bericht fur das Geschéftsjahr vom 01.
Januar bis 31. Dezember 2003 gepruft.
Die Aufstellung von Konzernabschluss
und Konzernlagebericht nach den
deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften liegt in der Verantwortung
der Geschéaftsfuhrer der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefuhrten
Prufung eine Beurteilung Uber den
Konzernabschluss und tber den Kon-
zernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschluss-
prifung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsétze ordnungsmafii-
ger Abschlusspriufung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen
und durchzufuhren, dass Unrichtig-
keiten und VerstoRRe, die sich auf die
Darstellung des durch den Konzern-
abschluss unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmaniger Buchfihrung
und durch den Konzernlagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich
auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen
werden die Kenntnisse Uber die
Geschéftstatigkeit und Uber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld des
Konzerns sowie die Erwartungen tber
mogliche Fehler beriicksichtigt. Im
Rahmen der Prifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fir die Angaben in
Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung
umfasst die Beurteilung der Jahresab-
schlisse der in den Konzernabschluss

einbezogenen Unternehmen, der Ab-
grenzung des Konsolidierungskreises,
der angewandten Bilanzierungs- und
Konsolidierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen der
Geschéftsfuhrer sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unsere Beurtei-
lung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwen-
dungen gefuhrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt
der Konzernabschluss unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmafi-
ger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild

der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns. Der Konzernlagebe-
richt gibt insgesamt eine zutreffende
Vorstellung von der Lage des Konzerns
und stellt die Risiken der kiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, 14. Mai 2004
PwC Deutsche Revision

Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Manus

Wirtschaftsprifer

gez. ppa. Dr. Philipps
Wirtschaftsprifer






