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Kennzahlen 2018

2018 2017 2016 2015 2014
Wohnungen (Anzahl) 52.286 51.616 51.456 51.165 50.661
Gewerbliche Einheiten
und sonstige Objekte (Anzahl) 934 930 932 949 956
Parkplatze (Anzahl) 33.672 33.098 32.876 32.057 30.768
Mitarbeiter (Anzahl) @ 778 778 789 789 797
Instandhaltung (TEUR) 117.426 118.288 117.275 115.103 112.127
Investitionen in Sachanlagen (TEUR) 226.057 225.218 208.872 175.562 148.056
Anlagevermégen (TEUR) 2.349.601 2.193.534 2.041.177 1.913.041 1.803.273
Mittel- und langfristige Fremdmittel (TEUR) 1.198.472 1.192.088 1.180.531 973.442 1.011.862
EBITDA (Mio. EUR) 227 173 188 185 151
Bilanzsumme (TEUR) 2.686.259 2.556.171 2.419.311 2.148.219 2.078.927
Konzernjahrestberschuss (TEUR) 112.702 94.294 77.597 90.627 68.200
Bilanzielle Eigenkapitalquote (%) 39,6 37,5 36,1 37,4 34,8
Umsatzerl6se (TEUR) 511.461 483.519 472.883 456.738 448.085




Geschaftsbericht
2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

. Vision und Wirklichkeit” heil3t unser Geschaftsbericht 2018. Visionen verlieren
sehr schnell an Wert, wenn die Wirklichkeit nicht Schritt halten kann. In unserem
Konzern haben wir immer vor Augen gehabt, beides zu vereinen.

Auch im Geschaftsjahr 2018 hat die ABG FRANKFURT HOLDING sich erfolgreich
weiterentwickelt. In diesem Geschéaftsbericht berichten wir aus den Bereichen
Stadtentwicklung, Wohnen und Architektur, Uber die innovative und soziale Kom-
petenz unseres Unternehmens.

~-

Frank Junker Ralf Hubner

Vorsitzender der Geschaftsfihrung Geschaftsfuhrer

der ABG FRANKFURT HOLDING der ABG FRANKFURT HOLDING

ABG FRANKFURT
HOLDING

Wir machen Raume wahr.
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6 Ruckschau

Rickschau 2018

@ SPATENSTICH

Im Lyoner Quartier (Herriot-
straBBe) entstehen sieben Mehr-
familienhduser mit 227 Wohnun-
gen. Davon werden 30 Prozent
im , Frankfurter Programm*
gefordert.

@ RICHTFEST

@ FERTIGGESTELLT

Richtfest mit Oberburgermeister  Im Projekt ,Im Wiener” in

Peter Feldmann im Wohnpark Oberrad wird mit Planungsde- i
Lyoner StraBe fur 118 Wohnun-  zernent Mike Josef die Mus-
gen im Passivhausstandard. terwohnung im ,Frankfurter

Modell” fur besonders kosten-
gunstiges Bauen vorgestellt.

@ BAUBEGINN

Auf dem ehemaligen VGF-Ge-
lande werden in drei Bauab-
schnitten 250 Passivhauswoh-
nungen gebaut.

(D NEUES ENTREE @ SANIERUNG

Im Europaviertel setzt die Die Sanierung und Erweiterung
ABG FRANKFURT HOLDING der Platensiedlung, durch die
mit GroB & Partner und gsp 680 neue Wohnungen geschaf-

Stadtebau den Spatenstich fur ~ fen werden, hat begonnen.
ein komplexes Ensemble am
Guterplatz.



@ ZUSAMMENARBEIT

In Sulzbach im Taunus baut
die ABG 58 Mietwohnungen.
Die Gemeinde erwirbt das
Belegungsrecht fur 21 Sozial-
wohnungen.

@ DAS 1.000STE AUTO

book-n-drive erwirbt das
1.000ste Auto und setzt auf
innovative und umweltfreund-
liche Technologien wie Hybrid-
und Wasserstoffantriebe.

@ SANIERUNG

Umweltdezernentin Rosemarie
Heilig informiert sich in der
NebeniusstraBe im Riederwald
Uber die Sanierung im Bestand
zu ,Aktivhausern”.

@ SPATENSTICH

OB Peter Feldmann und ABG-
Chef Frank Junker starten in
Nied auf einer Brachflache
entlang der Mainzer Land-
straBe den Neubau von 75
Passivhauswohnungen.

ABGesprochen 7

@ GLASFASERNETZ

Die ABG FRANKFURT HOLDING
und die Telekom schlieBen
einen Exklusiv-Vertrag Uber
den Anschluss von 10.000
Neubauwohnungen an das
Glasfasernetz.

@ STAPELFEST

Planungsdezernent Mike Josef
freut sich mit der ABG, dass die
Aufstockung der Hauserzei-
len in der Platensiedlung mit
vorgefertigten Wohnmodulen
in Holzbauweise beginnt.



8 In Zahlen

Konzern 934 33.672

In Zahlen GEWERBLICHE GARAGEN UND
EINHEITEN KFZ-STELLPLATZE

52.286 woHNUNGEN

2019-2023

Ende 2018 zahlte die Stadt Frankfurt am INVESTITIONS-

Main 747.848 Einwohner. Das dynamische VOLUMEN (€)
Wachstum der Bevélkerung - und damit
verbunden eine steigende Nachfrage nach

bezahlbarem Wohnraum - wird voraussicht- 2 ’ 3 IVI rd .

lich auch in den kommenden Jahren weiter
gehen.
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] 78 wmimarseiTER 12,7

PLUS 15 AUSZUBILDENDE JAHRESUBERSCHUSS ANLAGEVERMOGEN
(T€)

2.349.601

BILANZSUMME (€) 39 60/0 EBITDA (€)
[ -
2,7 Mrd. EIGENKAPITAL- 227 Mio.

QUOTE

511.461

UMSATZERLOSE (T€)

INSTANDHALTUNG (T€)

117.426
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ABGesprochen

Interview

ABG-Geschaftsfiihrer Frank Junker
im Gesprach

Bilder:

Frank Junker,

Vorsitzender der Geschaftsfihrung
der ABG FRANKFURT HOLDING

Rechts)

Platensiedlung, Stapelfest,

Stadtrat Mike Josef, Dezernent flir
Planen und Wohnen der Stadt
Frankfurt am Main und Frank Junker



Mit den Mietern reden ...

Herr Junker, wie hat sich der ABG Konzern entwickelt,
welches waren fir Sie die Highlights im Jahr 2018?

Frank Junker: Ein Highlight sind naturlich immer wie-
der die guten wirtschaftlichen Zahlen, denn diese zei-
gen, dass die ABG trotz der vielen Aufgaben, die sie
hat und die sie schultert, wirtschaftlich gut aufgestellt
ist. Das ist auch notwendig, damit wir das alles finan-
zieren und realisieren kénnen.

Bei unseren Projekten war das Herausragende sicher-
lich das Thema Nachverdichtung oder, freundlicher,
der Weiterbau der Platensiedlung. Es war ein langer
Weg, um dahin zu kommen. Es ist uns gelungen,
gemeinsam mit der Politik eine Basis daftir zu schaf-
fen, dass man sich innerstadtische Flachen, die schon
bebaut sind, vornehmen kann und dort maBvoll den
Weiterbau einer Siedlung betreiben kann. Das ist in
der Platensiedlung sehr groBflachig geschehen. Wir
haben dort im nérdlichen Teil 348 Wohnungen, diese
werden um 680 Wohnungen erweitert. Das heiBt, wir
erweitern die Siedlung um mehr als das Doppelte. Es
wird neu gebaut, ohne dass man dafir einen Bebau-
ungsplan andern oder neu aufstellen musste. Das war
schon eine Herausforderung.

Am Anfang ist das in der Stadt sehr argwohnisch be-
augt worden. Es wurde gesagt ,das geht nicht und
man vertreibt die Mieter, wir wollen Ruhe in den Sied-
lungen haben”. Aber dennoch ist es uns gelungen.
Und wenn man sich die Zeitungen anschaut, das ist
fUr uns immer eine Art Lackmustest, war das The-
ma Nachverdichtung in der Offentlichkeit und in der
Presse nicht negativ belastet. Ganz im Gegenteil. Die
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Burgerinnen und Burger, die dort wohnen, freuen
sich. Klar, die Bauarbeiten sind im Moment sicher eine
Herausforderung und mit Larm und Schmutz verbun-
den, was nicht vermeidbar ist. Aber es entsteht etwas
anderes, es kommt eine soziale Mischung in dieses
Quartier, was wichtig und notwendig ist. Mittlerweile
sagt auch die Politik: Ja, das Thema Nachverdichtung
ist ein Thema, dem man sich weiter widmen kann
und widmen muss, damit man Wohnraum in Frank-
furt schafft.

Sie haben sich diesem Thema vorsichtig gendhert und
erst einmal mit den Mieterinnen und Mietern in dem
Quartier geredet. War es lhre Strategie, den Men-
schen in der Platensiedlung zundchst die Angst vor
der Verdnderung zu nehmen?

Das ist ganz wichtig. Wenn Sie nicht auf die Mieter
zugehen und sie nicht von Anfang an mitnehmen,
dann kann so etwas nicht von Erfolg gekrént sein.
Eine Blaupause ist fir mich der Dialog mit den Mie-
terinnen und Mietern in der Heinrich-Lubke-Siedlung.
Dort haben wir ja Ahnliches gemacht. Wir haben
eine komplette Siedlung mit rund 670 Wohnungen
im Grunde genommen von rechts auf links gedreht.
Alles modernisiert, in die Fassaden eingeschnitten,
nachverdichtet, AuBenanlagen neu gestaltet. Objekte
abgerissen, Objekte neu gebaut. Das ging auch nur,
nachdem wir von Anfang an gesagt haben, wir ge-
hen in mehrere Mieterversammlungen. Die moderiere
ich in der Regel dann auch selbst, stelle mich dort hin
und erklare den Mietern, was wir vorhaben, was wir
machen, was wir nicht machen, wo die Grenzen sind.
Und wortber wir miteinander reden kénnen und wor-
Uber wir nicht miteinander reden kénnen. Dort haben
wir die Erfahrung gemacht, dass die Leute sagen: Hey,
die horen einem ja wirklich zu. Die nehmen uns ernst,
das sind nicht nur irgendwelche Sonntagsreden.

Die Lubke-Siedlung war ein GroBprojekt, es gibt
ahnliche Projekte im Riederwald, in denen wir gan-
ze StraBenziige entmietet haben. Das ist ein kaltes
Wort, aber es ist so: Wir haben, um es freundlicher
auszudriicken, Mieter innerhalb oder auBerhalb der
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Siedlung umgesetzt. Aber wenn man offen und fair
mit den Mieterinnen und Mietern redet, dann ist das
in der Regel die Fahrkarte daftr, dass das Ganze zum
Zielbahnhof fuhrt.

Haben Sie, wenn Sie sich die Stadtkarte Frankfurts
und die Siedlungen der ABG anschauen, schon weite-
re Projekte im Blick, bei denen man dhnlich vorgehen
kann?

Es gibt ja zwei Moglichkeiten: Man kann aufstocken,
das geht aber nicht tberall. Der zweite Weg ist in Au-
Benanlagen, die, ich nenne es mal, , kimmergenutzt”
sind, moglicherweise noch ein Gebaude hineinzustel-
len. Wie wir das ja in der Platensiedlung oder auch in
der Libke-Siedlung gemacht haben. Dort haben wir
neuen, zusatzlichen Wohnraum geschaffen und so in
die Siedlung integriert, dass es eben nicht als Fremd-
korper wirkt. Das ist ganz wichtig.

Wir haben alle Siedlungen, die die ABG auf dem Ge-
biet der Stadt Frankfurt hat, gescannt und in vier Qua-
dranten unterteilt. Dann haben wir vier Architekten
beauftragt und ihnen gesagt: Es gibt keine Denkver-
bote, jeder bekommt einen Quadranten und Sie kén-
nen Vorschlage fur eine Nachverdichtung machen.
Die Vorschlage, mit denen sie zurlickkamen, waren
zum Teil wirklich ohne Ruicksicht auf Verluste. Kapitale
Baume, die wirklich ortsbildpragend sind und die man
auch fir den Klimaschutz benétigt, waren dann bei-
spielsweise weg oder es wurden in den Planen Hauser
abgerissen, weil man gesagt hat, wo ein kleines Haus
stand, da mache ich drei groBBe hin. Damit kamen wir
auf ein Potenzial von 12- bis 13.000 Wohnungen.

Im néachsten Schritt haben wir gesagt, wir mussen
das wieder etwas erden, und haben uns gefragt: Was
ware denn von diesen Vorschlagen realistisch umsetz-
bar? Den Abriss von Gebauden sehen wir nicht. Und
wir haben naturlich nach wie vor den Klimaschutz im
Auge, deswegen kann man nicht jeden Baum féllen,
das geht Uberhaupt nicht. Auch das Thema ruhender
Verkehr mussen wir im Auge haben. Im ersten Durch-
gang sind aus diesen 12- bis 13.000 Wohnungen zwi-
schen 4- und 5.000 Wohnungen geworden, die wir
uns jetzt weiter vornehmen wollen. Da stehen jetzt
Gesprache mit der Politik und mit den zustandigen
Behorden bei der Stadt Frankfurt wie Bauaufsicht und
Stadtplanung an, um dann vielleicht diesen Schritt
weiter zu vertiefen.

Kommen wir zu den Innovationen: In der Platensied-
lung setzen Sie erstmals Holzmodule zum Aufstocken
der Hauser ein. In der NebeniusstraBBe im Riederwald

haben Sie Bestandsgebdude aus den 1950er Jahren
zu Aktiv-Plus-Hausern saniert. Das hat vor Ihnen noch
kein anderes Wohnungsunternehmen hinbekommen,
oder?

Als wir vor mittlerweile fast 20 Jahren mit dem Bau
von Passivhdusern begonnen haben, da hat man uns
beldchelt und gesagt: Na ja, Passivhauser in Frankfurt,
das wird nicht funktionieren. Die Geschichte schreibt
etwas anderes. Natdrlich hat es funktioniert, und zwar
bestens. Wir sind mittlerweile bei Uber dreieinhalb-
tausend Passivhauswohnungen angekommen, die wir
groBtenteils in Frankfurt und im Rhein-Main-Gebiet
errichtet haben. Und auch bei den Passivhausern ha-
ben wir gesagt: Im Neubau ist das fir uns gesetzt.
Der Passivhausstandard ist der Mindeststandard, den
wir errichten. Aber wir missen auch versuchen, das
Prinzip auf Bestandssanierungen zu Ubertragen. In
der TevesstraBBe, in der SteuernagelstraBe oder auch
in der RotlintstraBe haben wir in Passivhausbauweise
saniert. Dabei haben wir wichtige und gute Erfahrun-
gen flr weitere Sanierungen gewonnen. Beim Aktiv-
Stadthaus in der SpeicherstraBe als groBRtes Neubau-
projekt dieser Art in der Republik und auch in der
EU haben wir gesagt: Die Erfahrungen, die wir hier
gemacht haben, wollen wir auch auf die Bestandssa-
nierung Ubertragen. Das ist die ndchste Herausforde-
rung. Das haben wir in der NebeniusstraBBe bei zwei
Blocks aus den 1950er Jahren gemacht. Da sieht man,
dass es funktioniert und es nicht nur gut fur die Um-
welt ist, sondern auch die Mieterinnen und Mieter
haben etwas davon. Die haben jetzt eine ganz andere
Wohnung, dort sind jetzt auch neue familiengerechte
Wohnungen geschaffen worden, die hochsten ener-
getischen Standards gentigen und die bezahlbar sind.

Wie beurteilen Sie die Situation auf dem Wohnungs-
markt in Frankfurt? Sie bauen und bauen, Uberall dre-
hen sich die Krdne. Reicht das Tempo, das Sie jetzt
vorgelegt haben?

Das Tempo kdnnte man immer erhdhen, wenn das Pla-
nungsrecht mit dem gleichen Tempo mithalten wirde
und wenn die entsprechenden Grundstticke verftigbar
waren. Wobei das eine mit dem anderen zusammen-
hangt. Da sind wir sehr ambitioniert unterwegs. Und
wir nehmen auch Themen auf, die im Moment poli-
tisch nicht ganz en vogue sind. Wenn ich zum Beispiel
an den neu angedachten Stadtteil an der A5 denke:
da haben wir uns in Grundstticke eingekauft und sind
dabei, noch weitere Grundstiicke zu kaufen. Weil wir
glauben, dass die Stadt Frankfurt dort weitergebaut
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Wir sind mittlerweile bei Uber dreieinhalbtausend
Passivhauswohnungen angekommen ...

Bild:
Platensiedlung
Ginnheim, Frankfurt am Main
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wird und auch weitergebaut werden muss.
Jedenfalls mindestens mal 6stlich der A5. Wir
konnen die Wohnungsnachfrage nicht nur
Uber Nachverdichtung l6sen, sondern mussen
das eine tun, ohne das andere zu unterlassen.
Auch bei der Weiterentwicklung der Stadt
auf den knappen Flachen, die Frankfurt noch
hat, missen wir eben auch unseren Beitrag
dazu leisten, dass das Ganze forciert wird,
damit das Tempo gehalten oder noch erhoht
werden kann. Nattrlich muss man aber auch
sehen, dass man nicht alle diese Flachen be-
bauen kann.

Angenommen Sie hétten bereits weitere
Genehmigungen auf dem Schreibtisch, hét-
ten Sie dann auch die Baufirmen, die das so
schnell umsetzen kénnen? Sind die Kapazita-
ten da?

Das ist nicht ganz trivial. Die Bauwirtschaft ist
zu im Moment. Einmal, weil es verschiedene
Baufirmen gar nicht mehr gibt. Der Markt
hat sich ja bereinigt. Leider nicht immer so,
wie man sich das vorstellt. GroBe Baufirmen
wie zum Beispiel einen Holzmann, den es vor
17 Jahren noch gab, gibt es nicht mehr. Das
ist teilweise von anderen Baukonzernen auf-
gesogen worden. Die Bauwirtschaft ist rela-
tiv zu. Dadurch haben sich auch die Preise
leider nach oben entwickelt. Aber wir sind ja
ein groBer Nachfrager in der Bauwirtschaft,
insofern kriegen wir die Projekte, die wir um-
setzen wollen, auch platziert.

Wie sieht es bei den Grundstiickspreisen aus?
Ist hier die Spitze erreicht?

Die Grundstuckspreise sind enorm gestiegen,
teilweise um 50 Prozent und mehr. Das mer-
ken Sie. Auch hier gilt die Marktwirtschaft:
Das Gut ist nachgefragt, das Gut ist knapp.
Und da wird es zum Teil exorbitant teuer. Weil
wir auch an schwierige Grundstticke herange-
hen, die noch nicht so im Fokus sind, und uns
zutrauen, diese zu entwickeln, was andere
nicht machen wirden, kommen wir bei dem
ein oder anderen Projekt doch zum Zug.

Auf der anderen Seite findet Mietwohnungs-
bau kaum statt. Wenn hier jemand Woh-




Wenn wir preisfreien
Wohnungsbau betrei-
ben, sagen wir ,Woh-
nen fur alle®.

Und da gehort eben
auch dazu, dass nicht
nur der Polizist eine
Wohnung bekommit,
der natirlich auch
und insbesondere,
aber auch der Assis-
tenzarzt im stadti-
schen Klinikum hat
natdrlich einen An-
spruch darauf ...

Bild:

Links)

NebeniusstraBe,

Riederwald, Frankfurt am Main

nungsbau macht, dann sind das meistens
Eigentumswohnungen. Und die sind dann
in einer Preisrange, die sich ein Normal-
sterblicher nicht leisten kann. Eine Eigen-
tumswohnung in Frankfurt unter 6.000,
6.500 Euro pro Quadratmeter, da mussen
Sie lange suchen. Und das ist noch relativ
glnstig. Nach oben ist das offen mit 19-
oder 20.000 Euro, nicht fir die Wohnung,
sondern fur den Quadratmeter. Dann
fragt man sich schon: Wer soll das bezah-
len? Jemand, der einer normalen Arbeit
nachgeht, selbst bei Doppelverdienern
im Haushalt, der wird das nicht bezahlen
kénnen.

Hier sagen wir eben — und das macht na-
tdrlich die Schwierigkeit aus: Wir setzen
auf bezahlbaren Mietwohnungsbau. Da-
bei konkurrieren wir aber mit denen, die
sagen, wenn der Grundstickspreis steigt,
so what, dann haue ich eben beim Ver-
kauf 500 Euro oben drauf, das kriege ich
im Moment auf dem Markt auch platziert.
Gegenwartig sehe ich Uberhaupt nicht,
dass es nach unten geht, und ich sehe
leider auch noch nicht, dass es sich seit-
warts bewegt. Derzeit geht immer noch
ein Stickchen mehr.

Auch wenn Sie bei der ABG extrem effi-
zient einkaufen, planen und bauen: Die
Preise steigen im Grundstticksbereich und
im Baubereich. Irgendwann kommt da im
Neubau eine Miete pro Quadratmeter her-
aus, die deutlich zweistellig ist.

Das ist leider nicht vermeidbar. Aber wenn
Sie auf der anderen Seite den geférderten
Wohnungsbau in Frankfurt sehen — und
jetzt rede ich nicht nur Gber den ersten,
sondern auch den zweiten Forderweg, das
Programm der Stadt Frankfurt, da gibt es
Fordermieten, die zur Folge haben, dass
der Mieter, je nach Einkommen, entweder
8,50 Euro, 9,50 Euro oder 10,50 Euro fur
eine geforderte Wohnung zahlen muss.

Wenn wir preisfreien Wohnungsbau be-
treiben, sagen wir ,Wohnen fur alle”.
Und da gehort eben auch dazu, dass nicht
nur der Polizist eine Wohnung bekommt,
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der naturlich auch und insbesondere, aber
auch der Assistenzarzt im stadtischen Klini-
kum hat nattrlich einen Anspruch darauf,
dass er hier in Frankfurt wohnen kann und
nicht irgendwo ins Umland ziehen muss.
Der hat dann naturlich zu viel fur den ge-
forderten Wohnungsbau und zu wenig fir
den preisfreien. Wir liegen bei preisfreien
Wohnungen derzeit so um die 12 bis 13
Euro. Drunter geht es aber nicht. Der freie
Markt wurde jetzt zwischen 16 und 19
Euro nehmen. Wir reizen den Markt aber
nicht aus. Naturlich missen auch wir einen
entsprechenden Mietzins erheben, damit
wir finanzieren kénnen, was wir bauen.
Sonst geht es nicht.

Sie haben mit lhrer Gesellschafterin, der
Stadt Frankfurt, gerade vereinbart, dass
die Mietpreisbremse weitere finf Jahre
verlangert wird und dass Sie den Anteil
an geférderten Wohnungen auf Gber 40
Prozent ausweiten. Ist das eine gute Ent-
wicklung?

Die Deckelung des Anstiegs der Mieten
auf funf Prozent in funf Jahren ist ver-
kraftbar, weil die Stadt Frankfurt uns
die Mindereinnahmen ausgleicht. Sonst
wdrde das nicht finanzierbar sein. Beim
Thema geforderter Wohnungsbau ha-
ben wir jetzt einen Anteil von deutlich
Uber 40 Prozent vereinbart. Das geht,
weil Stadt und Land mittlerweile in ihren
Forderbedingungen dazu Ubergegangen
sind, neben zinsglnstigen Darlehen, die
in der jetzigen Situation nicht wirklich
eine Entlastung darstellen, mittlerwei-
le auch verlorene Zuschisse zu geben.
Das haben wir lange Jahre gefordert.
Dann kann man das machen. Wir sa-
gen aber auch, dass es eine bestimm-
te Quote gibt, die man nicht unbedingt
Uberschreiten sollte. Wir wollen ja nicht
ein Quartier entwickeln, in dem nur
geférderte Wohnungen oder nur preis-
freie Wohnungen oder nur Eigentums-
wohnungen sind. Eine bunte Mischung
macht eine sozial vertragliche Belegung
aus. Und das sorgt dann auch fir eine
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soziale Stabilisierung von Quartieren.
Die Erfahrung sagt uns, dass die Quote,
die wir anpeilen, eine ist, die man dar-
stellen kann, aber mehr wirde ich dann
auch nicht sehen.

In der Diskussion Uber das soziale Thema
Wohnen wird oft das Beispiel der Stadt
Wien angefihrt, weil dort Uber ein Viertel
der Wohnungen im stadtischen Besitz ist.
Wenn ich mir lhre Zahlen in Frankfurt an-
schaue, dann haben Sie dasselbe erreicht.
Ein Viertel der Wohnungen gehdren der
ABG. Warum wird das nicht gewdrdigt in
der Diskussion?

In Wien haben wir auch historisch bedingt
eine andere Situation. Warum das, was wir
hier machen, nicht gewdrdigt wird, das
verstehen wir manchmal auch nicht. Wir
machen wesentlich mehr als der Normalin-
vestor auf dem Wohnungsmarkt in Frank-
furt oder generell im Land. Wir machen ja
nicht nur geférderten Wohnungsbau. Mit
dem Rest der Wohnungen, die wir im Be-
stand haben — das sind Stand 31. Dezem-
ber 2018 52.500 Wohnungen —, haben
wir einen erheblichen Anteil von Wohnun-
gen, die preisfrei sind, und da liegen wir
im Mittel bei 7,93 Euro in der Miete. Das
ist unterhalb dessen, was das stadtische
Forderprogramm im Neubau mit 8,50 Euro
in der niedrigsten Einkommensstufe auf-
ruft. Insofern verstehen wir nicht, warum
die ABG von bestimmten Gruppierungen
hin und wieder als der bose Preistreiber an
den Pranger gestellt wird. Da stimmt doch
etwas in der Darstellung nicht.

Ein Bestand von 52.500 Wohnungen
heil3t auch, dass Sie in ganzen Quartieren
Hausherr sind und die Verantwortung fir
den sozialen Frieden tragen. Schlagzeilen
machte die Razzia in der Platensiedlung,
wo in mehreren Wohnungen unter ande-
rem Drogen gefunden wurden. Sie haben
diesen Mietern fristlos gekindigt. Es wur-
de teilweise als sehr harte Reaktion emp-
funden, dass ganze Familien dafir biBen

sollen, wenn der Sohn dealt. Wie sehen
Sie das heute?

Das sehe ich nach wie vor genau so, wie
ich es gesehen habe, als wir die fristlosen
Kindigungen ausgesprochen haben. Wir
haben alle gewusst, dass es ein Problem
im stdlichen Teilbereich der Platensiedlung
gibt, weil es dort Familiengangs gibt — und
das muss man wirklich so sehen —, die die
Mieterschaft terrorisieren. Die haben sich
fast schon Parallelgesellschaften aufge-
baut und sind richtig professionell ihrem
Betdubungsmittelhandel nachgegangen.
Die Polizei macht, was sie machen kann,
stoBt aber auch an ihre Grenzen. Deshalb
habe ich der Polizei gesagt, dass wir auch
mietrechtlich die Moglichkeit haben, ihre
MaBnahmen zu unterstlitzen und dafur
zu sorgen, dass in dieser Siedlung wieder
Ruhe und Frieden einkehrt. Wenn jemand
aus der Wohnung heraus Straftaten be-
geht, dann ist das ein vertragswidriger Ge-
brauch einer Mietwohnung.

Wie gesagt, wir reden hier nicht Uber Ka-
valiersdelikte. Wir reden tber Waffenfun-
de, Munitionsfunde und Betaubungsmit-
tel, die 100-grammweise und mehr dort
gefunden wurden, die dort vorportioniert
wurden und die offen in der Siedlung ver-
kauft worden sind. Mitmieter hat man of-
fen unter Druck gesetzt, in der Art ,,wenn
du zur Polizei gehst, das machst du einmal
und nie wieder, wir wissen, wo du wohnst,
wo deine Kinder zur Schule gehen, wo
dein Auto steht, wo deine Frau hingeht”
und so weiter. Deswegen haben wir ge-
sagt, wir ziehen das durch. Das ist nicht
eine Sippenhaft, denn erstens sind das kei-
ne kleinen Kinder, sondern in diesen Fami-
lien sind die jungsten in den 20er Jahren,
da kann ich nicht mehr davon ausgehen,
dass das Kinder sind. Und das, was die da
treiben, ist auch dem Rest der Familie nicht
verborgen geblieben.

Wir haben die fristlosen Kindigungen aus-
gesprochen. Natirlich haben die Mieter
die Kindigung nicht zum Anlass genom-
men, auszuziehen. Dann haben wir Rau-

mungsklage erhoben. Das Amtsgericht-
Frankfurt hat im Februar 2019 entschie-
den, dass die Kundigung gerechtfertigt
war.

Haben Sie von den Mietern in der Platen-
siedlung Rickmeldungen bekommen?

Ja. Die Leute sagen, jetzt wissen wir end-
lich, dass wir nicht alleine gelassen wer-
den, man kimmert sich um uns. Die Poli-
zei, die Stadt, die ABG sorgen dafur, dass
wir in Ruhe und Frieden leben kénnen und
nicht mit der Siedlung abdriften. Die frist-
losen Kindigungen haben auch eine ge-
neralpraventive Wirkung, deshalb haben
wir das ja gemacht. Die Polizei hat ihre
polizeiliche Prasenz verstarkt, die Stadt
Frankfurt hat mit der Stadtpolizei ihre Pra-
senz erhoht, wir haben einen Wachdienst
engagiert, der durch diesen Teilbereich der
Siedlung gestreift ist. Das hat auch dazu
geflihrt, dass in dieser Zeit 17 Anzeigen
von Mietern eingegangen sind, die gesagt
haben, so, jetzt trauen wir uns wieder.
Weil wir wissen, wir stehen nicht im Re-
gen.
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... haben wir einen erheblichen Anteil von
Wohnungen, die preisfrei sind, und da lie-
gen wir im Mittel bei 7,93 Euro in der Miete.

Bild:
Lyoner StraBe,
Frankfurt-Niederrad
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Besuch auf der GroBbaustelle

Die ABG erweitert die Platensiedlung
um 680 neue Wohnungen

An diesem kihlen Tag im Februar 2019 lasst sich bereits
erahnen, wie die Platensiedlung einmal aussehen wird. Die
ersten von insgesamt 19 Hauserzeilen haben bereits zwei
weitere Stockwerke bekommen. Dafir steht ein groBer
griner Kran zwischen den Gebauden. Mit ihm platziert
der Kranfihrer zentimetergenau bereits fertig montierte
Holzmodule auf die Mehrfamilienhduser aus den 1950er
Jahren. ,Wir sind heute kubisch unterwegs, das ist hier
so, wie wir modern bauen”, erklart mir Joérg Dreisbach

auf der GroBbaustelle im Frankfurter Stadtteil Ginnheim.
Der Architekt und Ingenieur ist Geschaftsfuhrer der FAAG
Technik GmbH im ABG-Konzern und Leiter des Hochbau-
managements. ,\Wenn wir jetzt noch den Putz aufziehen,
dann sehen die Bestandszeilen mit den Aufstockungen
fast aus wie ein Neubau”, sagt er.

Frankfurt braucht neue Wohnungen. Ein Weg dahin ist
die Nachverdichtung bestehender Quartiere. 1994 hat
der ABG-Konzern das einst von den Amerikanern als
Wohnsiedlung fur Soldaten gebaute Quartier unter dem
Fernsehturm aus dem Bundesvermdgen erworben. Der
nordliche Teil der Platensiedlung, in dem jetzt gebaut wird,
besteht aus 19 Hauserzeilen mit insgesamt 348 groBen
Wohnungen. Innerhalb von drei Jahren wachst diese Sied-
lung durch die Aufstockung und Neubauten um 680 neue
Wohnungen, der Wohnungsbestand verdreifacht sich also, Bild:

ohne dass die ABG daflr teure Grundstlcke erwerben Neue Platensiedlung,
muss. Frankfurt am Main
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In der Platensiedlung setzt der Wohnungskon-
zern zum ersten Mal die Holzmodulbauweise
des Munchner Unternehmens LiWooD ein:
Vorgefertigte Bauteile werden in einer soge-
nannten Feldfabrik montiert, die eigens fur das
Projekt An der Sandelmuhle, wenige Kilometer
von der Platensiedlung entfernt, errichtet wur-
de. Per Tieflader und Kran kommen die Modu-
le dann auf ihren Platz auf den bestehenden
Gebauden. Am 17. Dezember feierte man
das erste ,Stapelfest’ in der Unternehmensge-
schichte, im Laufe des Jahres 2019 entstehen
in der Modulbauweise 380 neue Wohnungen.
Auf dem Weg zu den ersten fast fertigen Ge-
bduden in der SudermannstraBe erklart Jorg
Dreisbach, was die ABG in der Siedlung vor-
hat: ,Die Grundstticke zwischen den Hauser-
zeilen werden angehoben, so dass die Erdge-
schossmieter ebenerdig auf Terrassen gehen
kénnen.” Dies gehort ebenso zum Konzept
des Frankfurter Architekten Stefan Forster wie
die Klinkersteine, die den Terrassenvorbau an
den unteren Stockwerken optisch von der Fas-
sade absetzen. ,Diese Elemente tragen dazu
bei, dass wir einen ganz anderen Eindruck von
dieser Siedlung bekommen werden. Das gan-
ze Erscheinungsbild wird viel moderner.”

GroBe Terrassen, Spiel- und Mieter-
garten

Seit Auszug der amerikanischen Soldaten wur-
den die Rasenflachen zwischen den Hauserzei-
len gar nicht richtig genutzt, sagt Dreisbach.
. Wir bauen hier unterirdisch Garagen rein,
oberirdisch legen wir Garten an.” Die Mieter
im Erdgeschoss werden kinftig sogar zwei
Terrassen haben, eine zu jeder Seite. Auf den
Wiesen kdénnen sie sich auch einen kleinen Pri-
vat-Garten anlegen. Dazwischen wird es halb-
offentliche Bereiche geben, mit Spielgarten
und von den Bewohnern selbst gepflanzten
Blumenwiesen. Wie diese Freiflachen genau
aussehen werden, erarbeiten auch die Mie-
terinnen und Mieter. Es gab bereits mehrere
Workshops, bei denen die Vorschlége bespro-
chen wurden. Die Miete wird die ABG in den
Bestandswohnungen nicht anheben, das gilt
auch fur die Erdgeschosswohnungen mit den
groBen Terrassen.

Doch im Februar 2019 sieht es noch wdst aus
in der Platensiedlung. So, wie es eben auf einer
GroBbaustelle zugeht. Die StraBen sind von
den Reifen der Baufahrzeuge braun gefarbt,
wo einmal Wiese war, tirmen sich Erdhaufen.
Die Balkone der Erdgeschosswohnungen ha-
ben die Bauarbeiter zum Teil bereits abgesagt
und die Turen mit Brettern provisorisch verna-
gelt. ,Die Statiker und Bodengutachter kamen
relativ schnell zu der Erkenntnis, dass die vor-
handenen Fundamente nicht ausreichen, um
die zusatzlichen Lasten aufzunehmen”, erklart
Jorg Dreisbach. ,Die Gebadude sind auf drei
Geschosse und ein Dachgeschoss ausgelegt.
Jetzt setzen wir noch zwei Geschosse oben-
drauf. Da werden die ,Schuhe” irgendwann zu
klein, das ist ganz normale Physik.”

/i

Bilder:

LiWood AG,
Modulbauweise fiir die
Aufstockung der
Platensiedlung




Das ganze
Erscheinungsbild
wird viel
moderner
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Mit der Verstarkung der Fundamente wurde
ein Spezialunternehmen beauftragt. Dieses
legt zunachst die Kellerwande frei und bringt
anschlieBend mit Hochdrucklanzen Material
unter die bestehenden Fundamente ein. Rohre
leiten das Uberschissige Material in groBe, mit
Zaunen doppelt abgesicherte Auffangbecken.
Fur den Notfall hangt dort ein Rettungsring
bereit.

Immer wieder sind an den Hauswanden spezi-
elle Markierungen zu sehen. ,Die sind fur die
Statiker zur Kontrolle da”, erklart Dreisbach,
. mit diesen Marken kénnen sie sehen, ob sich
das Gebaude hebt.” Auch in den Kellern wird
mit solchen Markierungen gepruft, ob sich
durch die Arbeiten an den Fundamenten Risse
bilden.

Alle Bestandswohnungen der Platensiedlung
hat die ABG bereits mit neuen, gut isolieren-
den Fenstern ausgestattet. Die Hauseingan-
ge — heute mit vielen an die Wand gepinnten
Zetteln die Infozentrale fir die Bewohner —
werden Uberarbeitet, die Turen sowie die Klin-
gel- und Briefkastenanlagen erneuert. Ebenso
bringt die ABG in den Hausern die Elektrik
und den Brandschutz auf aktuellen Stand.
Und wenn die Wohnungen in den Dachge-
schossen fertig sind, riicken die Maler an und
geben den Fassaden und Treppenhausern ei-
nen neuen Anstrich. Doch bis es so weit ist,
mussen die Mieterinnen und Mieter mit Ein-
schrankungen leben. Wahrend die Fundamen-
te verstarkt werden, laufen auch die Umbauar-
beiten in den sehr groBzlgigen Kellerrdumen.
Dort mussen die Waschmaschinenplatze und
Kellerabteile neu aufgeteilt werden, da es
kinftig mehr Mietparteien im Haus gibt. Die
Bewohner der SudermannstraBe 37-41 haben
die Zeit bereits hinter sich, als sie zum Wasche-
waschen die Maschinen nutzen mussten, die
ihnen die ABG in Containern vor dem Haus zur
Verfligung gestellt hatte.
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Bild linke Seite:
Aufstockung SudermannstraBe,
Frankfurt am Main

Kommunikation mit den Mietern

Bevor die BaumaBnahmen begannen, gab es
bereits im September und November 2016
mehrere Informationsveranstaltungen. Bei die-
sen Mieterdialogen stellten ABG Geschaftsfuh-
rer Frank Junker und das Bauteam gemeinsam
mit dem Architekten die geplanten MafBnah-
men im Detail vor. Alle Bewohner waren dazu
eingeladen. ,Am Anfang waren alle noch ganz
aufgeregt, dann hat man gesehen, dass es gut
lduft, und die Befurchtungen wurden immer
weniger”, beschreibt Jérg Dreisbach diesen
Prozess. ,Daflr, was hier alles passiert, ist es
wirklich sehr ruhig.” Das bestatigen auch die
Mitarbeiter, die in dem Info-Container vor Ort
fur die Bewohner da sind. Wenn Beschwer-
den kommen, dann geht es meistens um ganz
praktische Dinge. Da argert sich jemand Uber
die verschmutzten StraBen, die einmal taglich
mit einem Spezialfahrzeug gereinigt werden.
Ein anderer meint, dass nicht friihzeitig genug
angekindigt wurde, wann die Waschmaschi-
nencontainer aufgestellt oder weggefahren
werden. Auch kommt es vor, dass jemand im
Schichtbetrieb arbeitet und tagsiber wegen
der Bauarbeiten nicht schlafen kann. Dafir
hat die ABG vier ,Schlaf-Wohnungen’ mit
Betten eingerichtet. Ein Taxifahrer nutzt sie re-
gelmaBig. , Wir tun hier eine Menge und wir
sind mit der Abwicklung und wie die Mieter
hier mitspielen, wirklich sehr zufrieden”, sagt
Dreisbach.

Bader kommen ebenfalls als fertiges
Modul

Auch Christian Czerny, der Vorstand der Li-
WooD AG aus Miinchen, die die Holzmodu-
le fertigt, ist an diesem Tag auf der Baustelle.
. Die Module kommen komplett mit der Verka-
belung und werden nur noch angeschlossen”,
beschreibt er das Konzept. ,,Auch die Bader
kommen als fertiges Modul an.” LiwooD hat
die Badezimmermodule selbst entwickelt und
sie als Technikzentrale fir die ganze Wohnung
angelegt. ,Da haben wir nicht nur alles drin,
was wir fir das Bad und die Kiiche brauchen,
wir haben auch die ganze Elektroinstallation
und alles, was wir fur die EDV und an sonsti-




Bild rechte Seite:
SudermannstraBe vor
der BaumaBnahme
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gen Kabeln brauchen, schon vorinstalliert. So
ein Produkt gibt es nicht auf dem Markt”, sagt
Czerny.

Auch Jorg Dreisbach haben die Holzmodule
aus der Feldfabrik Uberzeugt: ,Ich erkenne
keinen Unterschied zu den Badern, die wir
im normalen Neubau einsetzen. Das Modul
kommt hier auf die Baustelle, ist innen bereits
fertig, wird angeschlossen und kann in Be-
trieb gehen. Ohne dass noch ein Fliesenleger
ranmuss.” Das spare sehr viel Zeit, weil nicht
eine Vielzahl von Handwerken auf der Bau-
stelle koordiniert werden muss. ,AuBerdem
ist der Nassbereich einer Wohnung sowohl in
der Bau- als auch in der Nutzungsphase der
anfalligste Teil fir Bauschaden”, sagt Christian
Czerny. ,,Und Bauschaden schlieBen wir damit
so gut wie aus.”

Ein Vorteil ist auBerdem, dass der Holzbau ein
sehr angenehmes Wohnklima schafft und von
vorneherein trocken ist. Entscheidend ist aber,
dass Holz leichter ist als Beton: Nur so kénnen
zwei Stockwerke auf rund 60 Jahre alte Mau-
ern gepackt werden.

Die Aufstockung der Hauser lauft nach ei-
nem genau ausgearbeiteten Zeitplan. Zuerst
kommt der alte Dachstuhl herunter und das
Gebaude wird abgedichtet. Dann ricken die
Tieflader mit den Holzmodulen an und die
Hauser wachsen von drei auf funf Stockwerke.
Rund drei Wochen dauert es, bis alle Module
auf einer Hauserzeile montiert sind.

. Wir mussen jedes Bauteil zum richtigen Zeit-
punkt am richtigen Ort haben, das ist unser
Know-how", betont Czerny. Die neuen Ver-
und Entsorgungsleitungen, die von den obers-
ten Geschossen an der Hauswand entlang in
den Keller gefiihrt werden, sind bereits ver-
legt, wenn die ersten Tieflader ankommen.
Weil die neuen Wohnungen unabhdngig ver-
sorgt werden, muss nicht in die bestehende
Hauselektrik und die Wasser- und Abwasser-
leitungen eingegriffen werden. Nur bei den
Umschlissen in der Heizzentrale kommt es zu
kurzzeitigen Unterbrechungen.

Wenn die Module fertig montiert sind, dauert
es noch rund zwei Monate, bis die Mieter ein-
ziehen kénnen. Ein eingespieltes Handwerker-
team sorgt in dieser Zeit daflr, dass die Wan-
de gestrichen werden und alles funktioniert. In
den ersten beiden Hauserzeilen in der Suder-
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mannstraBe ist es im Juni 2019 so weit. Fir 48 Woh-
nungen haben sich bereits 2.000 Bewerber gemeldet.
Dass ein Wohnungsunternehmen ein komplettes
Quartier mit der Holzmodulbauweise aufstockt und so
Uber 300 neue Wohnungen schafft, ist bislang einma-
lig. ,Ich jedenfalls kenne kein vergleichbares Projekt”,
sagt Unternehmer Christian Czerny.

Blick bis weit in den Taunus

Oben im vierten und finften Stock in der Sudermann-
straBe 37-41 sind die ersten Wohnungen bereits
fertig. Von hier aus hat man eine tolle Aussicht Gber
das ganze Quartier und kann bis weit in den Taunus
schauen. Hier gibt es Ein-Zimmer-Appartements, die
an Studenten vermietet werden, sowie Zwei- bis Drei-
Zimmer-Wohnungen. Es riecht nach frischem Holz.

Neubauarbeiten starten im April

Die nachsten Hauserzeilen werden bereits fir die Auf-
stockung vorbereitet. Bei dem Rundgang zeigt Jorg
Dreisbach auf die kommenden Baustellen. , Hier sind
die Balkone noch dran, die schneiden wir naturlich just
in time weg, so dass die Mieter sie so lange wie mog-
lich nutzen kénnen.” Auch den Kinderspielplatz fir die
Kindertagesstatte , Pfutzentreter”, den wir passieren,
hat die ABG neu eingerichtet. In der Platensiedlung
sind die 19 Hauserzeilen parallel zueinander angeord-
net. Mit Kopfbauten und Torgebauden tber der Suder-
mannstralBe, bei denen die unteren beiden Geschosse
als Durchfahrt frei bleiben, werden diese Zeilen kiinftig
geschlossen. Diese Neubauten ermdglichen weitere
300 Wohnungen.

Ende April beginnen die Neubauarbeiten. Als erstes
Projekt ist ein Gebaude mit Appartement fur Studen-
ten an der Reihe. Im Frihjahr 2020, so ist es geplant,
wird die Firma LiWooD alle 1.102 Einzelmodule in der
Feldfabrik gefertigt und auf den Hauserzeilen in der
Platensiedlung montiert haben. Fir die Neubauten hat
die ABG die Firma FMA als Generalunternehmen be-
auftragt.

Jorg Dreisbach und die Spezialisten der ABG werden
als Bauherrenvertreter weiterhin daftr sorgen, dass bei
den Hoch-, Tief- und Haustechnikarbeiten die Kon-
zernstandards eingehalten werden: , Wir sorgen dafr,
dass hier eine hochwertige Qualitat umgesetzt wird.”

Bild:
PlatenstraBe,
Frankfurt am Main
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Wir sorgen daflr, dass hier eine
hochwertige Qualitat umgesetzt wird.
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Pilotprojekt fiir das
energieeffiziente Bauen

Die ABG hat in der Nebeniusstrale im
Riederwald zwei Hauserzeilen aus den
1950er Jahren im hochsten Energie-
standard saniert

Das 2018 abgeschlossene Sanierungsprojekt der ABG FRANK-
FURT HOLDING zeigt, dass auch in typischen Nachkriegsgebau-
den weitgehend emissionsfreie Wohnungen geschaffen werden
kénnen — mit vertretbarem Aufwand und mit Einbeziehung der
dort lebenden Mieter. Nach der Sanierung erreichen die Gebaude
in der NebeniusstraBe im Stadtteil Riederwald nicht nur den Pas-
sivhausstandard, sondern produzieren als ,Aktiv-Haus’ in Summe
mehr Energie, als die Bewohner verbrauchen.

Die Idee fir dieses Pilotprojekt entstand, nachdem die ABG
FRANKFURT HOLDING 2015 in der SpeicherstraBe das erste
,Aktiv-Stadthaus’ in Betrieb genommen hatte. Mit diesem in der
Fachwelt und der Offentlichkeit viel beachteten Neubau mit 74
Wohnungen in der Nahe des Frankfurter Hauptbahnhofs hatte
die ABG bewiesen, dass energieeffizientes Bauen auf allerhdchs-
tem Niveau auch in verdichteten Innenstadtlagen mdéglich ist. Die
Verringerung des Energiebedarfs gelang in der Speicherstrale
durch den Einsatz effizienter Anlagentechnik und die Nutzung
lokaler erneuerbarer Energien, in diesem Fall der Warme aus dem
Abwasserkanal und der Integration von Photovoltaik in die Ge-  Bj|g:

baudehdille. Nebeniusstrale,
Frankfurt am Main
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Nach erfolgreichem Bau dieses Aktiv-Hauses regten ABG Ge-
schaftsfuhrer Frank Junker und der Experte fur energieeffizientes
Bauen Prof. Manfred Hegger an, zu prifen, ob auch Bestandsge-
baude mit vertretbarem Aufwand so saniert werden kénnen, dass
Energie nicht nur gespart, sondern sogar produziert wird. Dahin-
ter stand die Uberlegung, dass die eigentliche Herausforderung
fir energieeffizientes Wohnen nicht der Neubau, sondern die
Modernisierung bestehender Wohnungen ist. Manfred Hegger,
der 2016 verstorben ist, war als Professor an der TU Darmstadt
und Partner bei dem Kasseler Biro HHS PLANER + ARCHITEKTEN
AG bei dem Projekt in der SpeicherstraB3e beteiligt.

In Folge suchte man im Bestand der ABG nach einem Gebau-
detypus aus der Nachkriegszeit, wie er haufig in Deutschland
vorkommt. Nach dem Tod Manfred Heggers Gbernahm Gerhard
Greiner aus dem Vorstand von HHS PLANER + ARCHITEKTEN das
Projekt und trieb dieses gemeinsam mit Jérg Dreisbach, heute Ge-
schaftsfuhrer der FAAG Technik GmbH und damals technischer
Leiter des Service-Centers Ost der ABG, voran.

Gebaude, die fur ein Modellprojekt geeignet waren, fand man in
der NebeniusstraBe im Riederwald. Bei zwei Hauserzeilen aus den
1950er Jahren mit zusammen 48 Wohnungen stand eine Sanie-
rung an. Das Projekt wurde in zwei Teile gegliedert: Die Hauser
mit den ungeraden Hausnummern in der Ostzeile hatten bereits
einen Balkon und Wohnungsgrundrisse von zwei bis drei Zim-
mern, die , gut funktionierten”, berichtet Gerhard Greiner. Diese
sollten in bewohntem Zustand saniert werden. Fir die Hauser in
der Westzeile wurden erganzende Wohnungserweiterungen durch
maBstabliche Anbauten geplant. Deshalb sollten diese Hauser ent-
mietet und dann innen komplett neu aufgebaut werden.

Prinzip des , Nur-Strom-Hauses”

Ziel war, dass die Hauser den ,Effizienzhaus Plus’-Standard
erreichten, also in Summe mehr Energie produzieren, als
die Bewohner verbrauchen.

Dies wurde durch eine Kombination aus Geothermie und
Photovoltaik erreicht, erklart Greiner. Bei dem Energie-
konzept, das gemeinsam mit dem Biro energydesign aus
Braunschweig entwickelt wurde, verfolgten die Planer
das Prinzip des ,Nur-Strom-Hauses’. Das bedeutet, dass
jeglicher Einsatz fossiler Brennstoffe und damit lokale
Emissionen vermieden wurden. Elektrische Energie wird
mit Photovoltaik produziert und den Mietern als Haus-
haltsstrom zur Verfligung gestellt. Die gesamten Dach-
flachen wurden ,photovoltaisch aktiviert’. Die dazu ein-
gesetzten speziellen Solarmodule préagen das Gebdude
auch gestalterisch. ,Die Dacher in Ost-West-Richtung
bringen sowohl morgens als auch nachmittags gute
Energie-Ertrage”, sagt Greiner, ,das ist vielleicht nicht
das, womit man den maximalen Peak herausholt, daftr
tragen sie in dieser Anordnung zu einer sehr gleichmaBi-
gen Energieversorgung bei."”

Im Gebadude in der Westzeile steht im Keller eine klei-
ne Batterieanlage, die den Strom fir sonnenarme Zeiten
puffert. Dort wurde auch die weltweit erste Photovoltaik-
Anlage auf Basis organischer Photovoltaik (OPV)-Tech-
nologie installiert. Diese sind in das Warmedammver-
bundsystem der Fassade integriert und mache auch die
Fassade zum Energie-Lieferanten. Mit diesem Projekt im
Riederwald tragt die ABG auch dazu bei, dass diese neue
Technik zur Marktreife entwickelt werden kann.

Fur die Nutzung der Erdwarme wurden an beiden Hau-
serzeilen jeweils sieben Erdsonden 99 Meter tief in den
Boden getrieben. Die Wohnungen der Westzeile werden
Uber FuBbodenheizungen zentral mit Luft-Wasser- und
Sole-Wasser-Warmepumpen beheizt. Warmwasser wird
in der Ostzeile wohnungsweise mit Abluft-Wasser-War-
mepumpen erzeugt. Die dafur notwendige etwa kuhl-
schrankgroBBe Technik ist in den Badezimmern anstelle
der vormals dort platzierten Gasthermen installiert. Mit
diesem Energiekonzept kénnen die Bewohner rund 45
Prozent des erzeugten Stroms im Mieterstrommodell di-
rekt nutzen, die Uberschiisse werden in das Netz einge-
speist.



Mehr Wohnungen als vorher

.Wichtig war auch, dass wir bei der Modernisierung
eine moderne Architektursprache sprechen, ohne die
Gebaude zu verbiegen”, unterstreicht Jorg Dreisbach.
Durch den Ausbau der Décher, die vorher nicht ge-
nutzt wurden, gibt es nun 56 statt bisher 48 Wohnun-
gen. Die Wohnflache stieg von 3.000 Quadratmetern
auf 3.850 Quadratmeter, ohne dass dafiir neuer Boden
versiegelt werden musste. Die Dachneigung passte man
far den Ausbau geringflgig an. Als positiver Nebenef-
fekt steigert dies den Ertrag der Photovoltaikanlagen.
Die Bewohner der Ostzeile mussten wahrend der Sanie-
rung far rund vier Wochen mit Einschrankungen zurecht-
kommen: In den Wohnungen wurden besonders gut
isolierende warmeddmmende Fenster eingebaut, in den
Badezimmern wurden alle Leitungen erneuert. Die Mieter
mussten wahrend der Arbeiten einen Sanitarcontainer
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vor dem Haus nutzen. Fir die Mieter der Wohnungen in
der Westzeile, die ihre Wohnungen verlassen mussten,
suchten die Mitarbeiter des Service-Centers Ersatzwoh-
nungen. Wer wollte, konnte nach der Sanierung zuriick-
kehren.

Auch wenn eine Wohnungssanierung in diesem Umfang
einer ,Operation am offenen Herzen” gleichkommt, ist
dieses Vorgehen fir den Architekten Gerhard Greiner
auch ein Schritt gegen die Vertreibung von alteingesesse-
nen Bewohnern aus ihrem Quartier. ,Wenn wir die Mie-
ter bei einer Sanierung im Haus belassen, machen wir be-
reits einen groBen Schritt gegen die Gentrifizierung. Und
mit einem, wie ich meine, sehr fairen Vermieter wie der
ABG, der die tatsachlichen Investitionskosten sehr mode-
rat an die Mieter weitergibt, tun wir ein Ubriges.”
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»Grlner geht's ja gar nicht mehr”

Familie Wolf, NebeniusstraBe 14

Angela Wolf war eigentlich auf der Suche nach einer kleinen
Wohnung ,fir die Oma”, als sie Frau Astner im Service-Center
Ost der ABG fragte, ob in den fast fertig modernisierten Hauser-
zeilen in der NebeniusstraBBe noch etwas frei ist. Die kleinen Ein-
heiten waren bereits alle vergeben, es gab aber noch zwei groB3e
Wohnungen. ,Da wurde ich hellhérig”, sagt sie, denn sie war
schon langer auf der Suche nach einer gréBeren Wohnung im
Riederwald. Die junge Familie lebt seit acht Jahren in dem Stadt-
teil. Tochter Julika ist finf, Sohn Justus neun Jahre alt. Sie selbst ist
in der Sozialarbeit tatig, ihr Mann ist freier Softwareprogrammie-
rer und brauchte zuhause ein Arbeitszimmer. , Finf Zimmer und
zwei Terrassen, wie cool ist das denn, wir konnten unser Glick
kaum fassen”, erzahlt Frau Wolf begeistert von ihrem Eindruck
nach der Besichtigung der Wohnung im zweiten Obergeschoss
in der NebeniusstraBe 14. Die Miete lag am oberen Ende ihres
Budgets, aber ,,wir haben die Gelegenheit genutzt”, erganzt ihr
Mann Sebastian, denn , eine Wohnung in dieser GréBe, die noch
bezahlbar ist, das ware unmaoglich gewesen in einem anderen Teil
Frankfurts”.

Der Riederwald ist in Frankfurt ein eher unbekannter Stadtteil,
den die meisten nur ,vom Stau am Erlenbruch kennen”, ist die

Erfahrung von Sebastian Wolf. Wenn Freunde und
Bekannte sie besuchen, dann wundern sie sich, ,wie
schon ruhig und grin” es hier ist. Angela Wolf schatzt
auBerdem, dass es hier ,sehr viele engagierte Men-
schen” gibt, sie und ihr Mann gehéren auch dazu:
L Wir konnten uns nicht mehr vorstellen, in einem
anderen Stattteil zu leben.” Sohn Justus mag hier
vor allem den ,Abi”, den Abenteuerspielplatz und
das ,LiLuBa”, das Licht- und Luftbad. Mit dem Auto
zu fahren, macht Sebastian Wolf in Frankfurt keinen
Spal3 mehr, er erledigt am liebsten alles mit dem Rad.
AuBerdem ist der Stadtteil mit den U-Bahn-Linien U4
und U7 hervorragend angebunden.

Dass sie jetzt seit knapp einem halben Jahr in einem
Effizienzhaus Plus leben, war ihnen am Anfang gar
nicht klar. Sie haben es erst am Energieausweis gese-
hen und waren begeistert, dass sie jetzt nahezu emis-
sionsfrei wohnen. ,Grlner geht’s ja gar nicht mehr”,
sagt Sebastian Wolf. ,Die Heizung brauchen wir so
gut wie gar nicht”, sagt er, , wir leben hier hauptsach-
lich von der Warme, die wir selbst produzieren.”

.Die Leute hier sind schon ein eigenes Volk-
chen, sie haben uns sehr gut aufgenommen”

Familie Gramowski, NebeniusstraBe 14

Ein Stockwerk tiefer leben Kerstin und Hubertus
Gramowski. Im Sommer 2017 sind sie von Bad Vilbel
in den Riederwald gezogen. Sie kennen beide Hauser-
zeilen in der NebeniusstraBe. Ein gutes Jahr lebten sie,
damals noch mit einem ihrer Sohne, in einer Vier-Zim-
mer-Wohnung im Haus gegentber. ,Von dort konnte
ich, wenn ich Home Office hatte, den Baufortschritt
hier gut beobachten”, erzahlt Hubertus Gramowski.
Jetzt leben sie in drei Zimmern im ersten Stock der Ne-
beniusstraBe 14. Mit der kleineren Wohnung planen
sie bereits fur ihren Ruhestand. , Weniger putzen und
geringere Miete, fur uns war das ideal, dass wir die
Chance hatten, hier einzuziehen.”

Als sie noch in der Wetterau lebten, hatte der Rieder-
wald far sie nicht den besten Ruf. Sie wurden eines
Besseren belehrt. ,Die Leute hier sind schon ein ei-
genes Volkchen, sie haben uns sehr gut aufgenom-
men”, erzahlt Hubertus Gramowski. Thm gefallt, dass
im Haus und auch im Quartier viele Familien mit Kin-
dern leben, ,je mehr sich die Viertel mischen, desto
stressfreier wird es fur alle”.



,Das ist schon cool, dass hier die neueste Technik einge-
bautist”, sagt er, aber im Detail hat er sich noch gar nicht
mit der Technik des Effizienzhauses beschaftigt. Er und
seine Frau schatzen besonders die angenehme Warme
der FuBbodenheizung und die groBe Loggia.
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jetzt haben wir alles auf einer Ebene, das ist perfekt so”,
sagt Herr Rudolph. Uber die Passivhaustechnik kombi-
niert mit Geothermie und Photovoltaik ist er bestens im

Bilde. Ein Argument fir den Umzug war auch, dass sie als
,aktive Camper” jetzt ,einen Rasen weniger zu mahen
haben”.

.Wir haben den Umzug nicht bereut”
Familie Rudolph, NebeniusstraBe 20

Im Nachbarhausin der NebeniusstraBe 20 sind die Eheleute
Rudolph in einer Drei-Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss
eingezogen. Gerhard Rudolph lebt bereits seit seinem 10.
Lebensjahr im Riederwald. Damals haben seine Eltern hier
ein Reihenh&uschen bekommen. Dann wohnte er mit sei-
ner Frau Sigrid und den drei Kindern immer als Mieter der
ABG zuletzt 40 Jahre in einem der Reihenhduser in der
Friedrich-List-StraBe. Heute ist er mit 71 Jahren im Ruhe-
stand, die Kinder sind alle schon lange aus dem Haus und
das Treppensteigen wurde fir die Senioren beschwerlich.
Herr Rudolph ging deshalb in das Service-Center Ost und
sagte, dass sie nach einer altersgerechten Wohnung im
Erdgeschoss suchen. Das Reihenhaus wollten sie freima-
chen, denn ,flr eine junge Familie ist so ein Hauschen ja
ideal, wir wissen ja, dass da die Warteliste lang ist”. Mit
der neuen Wohnung in der NebeniusstraBe sind beide
vollauf zufrieden. ,Wir haben den Umzug nicht bereut,

Den Stadtteil wollten sie nicht verlassen. Bei der Sportge-
meinschaft Riederwald hat Herr Rudolph, der im Berufsle-
ben fur das Rechnungswesen und das Personal in einem
Bauunternehmen zustandig war, schon als Jugendlicher
Handball gespielt und spater die Jugend trainiert. Seit 38
Jahren ist er hier bereits im Kirchenvorstand aktiv. , Da
ist man mit dem Stadtteil verwachsen, und einen alten
Baum versetzt man nicht so leicht.”

Bilder: Oben, von links nach rechts)
Familie Wolf

Familie Gramowski

Familie Rudolph
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Die Birostadt wird zum
Lyoner Quartier

ABG ist Pionier beim Wandel der Bu-

rostadt Niederrad in ein Mischgebiet.

Das Unternehmen investierte in rund
650 Wohnungen und in die Infra-
struktur.

.Am Anfang war es hier schon etwas geisterhaft”, erzahlt Marta
Spasic. Im Sommer 2017 ist sie mit ihrem Mann Igor und dem
heute drei Jahre alten Sohn Gabriel im Lyoner Carrée eingezogen.
Die junge Familie gehorte zu den ersten Mietern der ABG in dem
Neubau mit 134 Wohnungen in der SaonestraBe. Die meisten
anderen Wohnungen standen zu dieser Zeit noch leer, und wenn
die rund 25.000 Biroangestellten am Abend und an den Wo-
chenenden ihre Arbeitsplatze verlassen hatten, waren die StraBen
wie leergefegt. Die Familie lebte vorher in Niederrad. Beim Spa-
zierengehen hatten sie gesehen, dass hier Wohnungen gebaut
werden, erzahlt Igor Spasic. ,Dann ging es ruckzuck, wir haben
schnell einen Besichtigungstermin bekommen und uns dann fir
diese Wohnung entschieden, das war einfach Glick.” Ihre Drei-
Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss hat eine Terrasse und einen
kleinen Garten. Das Leben im Passivhaus ist fur ihn eine ,total
coole Sache”, sie hatten so gut wie keine Heizkosten mehr.

Bild:

Lyoner StraBe,
Blirostadt,
Frankfurt am Main
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Die BUrostadt wurde in den 1960er Jahren
als ,monofunktionales Quartier” angelegt.
Die Planer hatten nicht im Sinn, dass hier
einmal Singles, Paare, Senioren und Fa-
milien mit Kindern leben. Dieser rund 86
Hektar groBe Stadtteil zwischen Niederrad
und Goldstein war als reines Blrogebiet
gedacht. Anfang des Jahrtausends standen
hier 30 Prozent der Buroflachen leer. Die
Stadt Frankfurt hat deshalb und auch we-
gen der angespannten Lage auf dem Woh-
nungsmarkt beschlossen, dass aus der Bu-
rostadt ein gemischt genutzter, lebendiger
Stadtteil werden soll. Im Juni 2012 wurde
der Rahmenplan ,Lyoner Viertel’ von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
Die Bebauungsplane ,HahnstraBe’ (Oktober
2014) und ,Lyoner StraBe’ (November 2016)
lieferten die planungsrechtlichen Vorgaben.
Bis zu 4.000 Wohnungen fur rund 7.000
Bewohner sollen in dem Stadtteil entstehen,
der auf Initiative des Ortsbeirats seit Mitte
2017 offiziell ,Lyoner Quartier’ heif3t.

.Lyoner Carrée” — das erste
Neubauprojekt in dem Quartier

Als die ABG im April 2014 im ,Lyoner Carrée’,
dem heutigen Wohnort der Familie Spasic,
den ersten Spatenstich setzte, war dies das
erste Neubauprojekt in dem Quartier. Hier
wurden erstmals keine Mikroappartements
far Wochenendpendler, sondern Wohnun-
gen fur Familien, die in dem Stadtteil leben
wollen, geschaffen. Das 10.300 Quadratme-
ter groBe Grundstiick hatte die ABG von der
Deutschen Bahn erworben. Bis dahin bewirt-
schafteten die Mitglieder des Bahn-Land-
wirtschafts-Vereins dort ihre Kleingarten.
Neben 134 Wohnungen investierte die ABG
hier auch in den Bau einer Kindertagesstatte
und trug dazu bei, dass sich die Infrastruktur
in dem Quartier entwickelt.

Ein Jahr spater setzte der Frankfurter Ober-
birgermeister und Aufsichtsratsvorsitzende
der ABG Peter Feldmann personlich den
ersten Baggerbiss beim Neubau der ABG in
der HahnstraBe. Das leerstehende Gebaude,
das hier im August 2016 abgerissen wurde,
war einst die Deutschlandzentrale von Fiat.
Mit 102 Mietwohnungen, davon 49 frei

finanziert und 53 gefordert, sowie 63 Ei-
gentumswohnungen hat die ABG hier nicht
nur Wohnraum fur alle Bevélkerungsgrup-
pen geschaffen. Dieses Gebaude entwickel-
te sich auch zu einem Zentrum des neuen
Quartiers, denn im Erdgeschoss sind ein Ba-
cker mit Café und Filialen von Aldi, Edeka
und ein dm-drogeriemarkt. Mit Parkplatzen
in der Tiefgarage bequem zu erreichen, fin-
den die neuen Bewohner der ehemaligen
BiUrostadt hier alles, was sie fur den tagli-
chen Bedarf brauchen. Besonders ist auch,
dass hier 12 Wohnungen mit jeweils drei bis
vier Zimmern als Studenten-WGs konzipiert
sind. Die gleichmalig geschnittenen Zimmer
werden durch das Studentenwerk vermietet.

Alle Voraussetzungen fiir ein bunt
gemischtes Quartier

Seit Februar 2019 sind auch die 118 Woh-
nungen der ABG in der Lyoner StraBe 60 - 62a
bezugsfertig. Der wie alle Neubauten der
ABG in dem Quartier in Passivhausbauwei-
se errichtete ,Wohnpark Lyoner Strale’ be-
steht aus zwei Gebduden mit jeweils acht
Stockwerken. Das nicht mehr genutzte Bi-
rogebdude an diesem Standort wurde abge-
rissen. Auch hier sind die Voraussetzungen
far ein bunt gemischtes Quartier gegeben,
denn die Wohnungen mit Grundrissen von
zwei bis finf Zimmern werden zur Halfte im
ersten Forderweg und im ,Frankfurter Pro-
gramm’ geférdert. Je nach Einkommen be-
ginnen die Mietpreise hier bei 8,50 Euro. Alle
Wohnungen sind barrierefrei erschlossen
und mit Balkon, Mietergarten oder Dach-
terrassen ausgestattet. 19 Wohnungen sind
auBerdem fir Menschen mit eingeschrank-
ter Mobilitat nutzbar. Von den groBzlgig an-
gelegten Griinanlagen mit Kinderspielplatz
kommt man hier direkt in den Frankfurter
Stadtwald.

Vom Balkon der Familie Spasic aus kann
man auf den Rohbau der Wohnhauser in
der HerriotstraBe schauen. In dem vierten
und bislang letzten Neubauprojekt der ABG
wurde im Januar 2019 das Richtfest gefei-
ert. Dieses Projekt zeigt exemplarisch den
Wandel der Birostadt zu einem gemischten
Quartier. Das bestehende Burohaus auf dem
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Wir leben total gerne hier”

Bild:

Familie Spasic,

in lhrer Wohnung im
Lyoner Carrée
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Grundstuck ist als Baudenkmal eingestuft und wird von
einem Co-Investor saniert. Auf der bisher ungenutzten
Freiflache errichtet die ABG sieben jeweils achtgeschos-
sige Wohnsolitdre mit insgesamt 227 Wohnungen. Das
Unternehmen kiimmert sich auch hier um die Stadtge-
staltung, denn im Norden des Grundsticks wird eine
begriinte Promenade entlangfihren, die einen Teil der
Wohngebaude erschlieBt. In die Planungen wurde auch
ein Uberortlicher Grinzug im Osten des Grundstiicks
integriert. Hier entsteht ein schoner Rad- und FuBweg,
der kiinftig die Saone- und die Lyoner StraBe verbinden
wird. Der Griinzug und die Promenade werden offent-
lich zuganglich sein. ,,Davon profitieren nicht nur unse-
re Mieterinnen und Mieter, sondern alle, die in diesem
Quartier leben”, sagte ABG-Geschaftsfihrer Frank Jun-
ker beim Richtfest im Marz 2019.
Die schén angelegten Spielplatze direkt vor der Haustar
schatzt auch die Familie Spasic, vor allem der kleine Ga-
briel. Am Wochenende gehen sie gerne im Stadtwald
spazieren. Oft zieht es sie zu den Pferdestallungen und
zum Golfplatz, erzahlt Marta Spasic. , Es gibt hier noch
nicht viele Restaurants oder ein Café vor der Tur", er-
ganzt ihr Mann Igor. Das sei aber nicht so schlimm, das
Quartier sei ja noch in der Entwicklung und diese An-
gebote finde man auch in Schwanheim oder Niederrad.
Unbedingt notwendig ist fur ihn aber, dass bald die ge-
plante Grundschule gebaut wird.
Mit den Nachbarn, die aus Kanada, den Vereinigten
Arabischen Emiraten und Spanien stammen, haben sie
sich schon angefreundet. Die Kinder spielen oft mit-
einander und am Vorabend haben alle zusammen im
Fernsehen gerade ein Spiel der Eintracht angeschaut.
Besonders praktisch findet Igor Spasic auBerdem, dass
er von hier aus zu FuB ins Stadion gehen kann. , Da gibt
es keine Hektik und man kann in Ruhe vor dem Spiel ein
Bierchen trinken.”
Ideal ist fur die Familie auch die gute Verkehrsanbin-
dung. Igor Spasic arbeitet in Mainz und muss mit der S8
noch nicht einmal umsteigen. Von TUr zu TUr dauert ein
Weg 45 Minuten. Der Arbeitsplatz von Marta Spasic ist
in Hanau. Sie profitiert von der guten Anbindung an die
Hﬁ!} i Autobahn. Als die Familie eingezogen ist, hatte die Kita
Nk OB e A im Haus noch nicht getffnet. Der kleine Gabriel geht
i, B T morgens deshalb in eine Einrichtung in Niederrad. Mit
e =l | ihrer Entscheidung fur das Lyoner Quartier ist die Fami-
lie vollauf zufrieden. ,,Wir leben total gerne hier”, sagt
Marta Spasic.
Bisher hat die ABG im Lyoner Quartier rund 250 Milli-
onen Euro in den Bau von etwa 650 Wohnungen in-
vestiert. Es wurden 56.000 Quadratmeter Wohnflache,
5.800 Quadratmeter Gewerbefladchen und eine Kita ge-
schaffen. ,,Wenn sich die Gelegenheit ergibt, sagen wir
sicher nicht nein”, signalisiert ABG-Chef Frank Junker
Interesse an weiteren Projekten im Lyoner Quartier.

o)
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Wir wollen das sehr
gut losen

Markus Debus, Prokurist und
Leiter Immobilienmanagement,
zum Projekt Digitalisierung der
ABG

Bild:
Markus Debus

Herr Debus, hétten Sie vor zwei Jahren gedacht, dass das Pro-
Jekt Digitalisierung diese AusmalBe annimmt?

Markus Debus: Als wir das Projekt gestartet haben, war der
Fokus ganz einfach. Wir haben gesagt, wir wollen die Kun-
denerreichbarkeit erhéhen. So sind wir in das Rennen Digi-
talisierung gegangen. Wir haben festgestellt, dass unsere
Kundenerreichbarkeit einfach nicht dem entspricht, was wir
uns vorstellen. Wir haben ein externes Beratungshaus eine
Analyse machen lassen. Und die haben uns klipp und klar die
offenen Flanken und die Potenziale aufgezeigt, die es da noch
gibt.

Begonnen haben wir mit einer neuen Telefonanlage. Relativ
schnell war uns klar, dass eine neue Telefonanlage uns an die-
ser Stelle nicht weiterhilft, weil es ein organisatorisches Thema
ist. Die Welt hat sich verdndert. Die Menschen kommunizieren
viel mit E-Mails und erwarten eine schnelle Riickmeldung. Wir
mussen uns so aufstellen, dass wir fur diese Schnelllebigkeit
geristet sind.

Wir haben uns deshalb gesagt, dass wir uns da etwas GroBe-
res Uberlegen mussen. Relativ schnell war dann das Ticketsys-
tem auf dem Weg, mit dem Anfragen, die uns per Mail, tele-
fonisch oder personlich am Counter erreichen, digital erfasst
und dann strukturiert abgearbeitet werden. Wenn man ein
Ticketsystem hat, dann muss man sich auch mit einem digi-
talen Posteingang und Postausgang beschéaftigen. Sie kénnen
Digitalisierung nie an nur einem Thema festmachen, wenn Sie
es richtig machen wollen. Das haben wir jetzt in Reinform
gelernt.

Die gréBte Vlerdnderung in den Service-Centern ist im Bereich
der Mieterbetreuung. Fangen wir doch ganz konkret an. Ir-
gendwann wird es nur noch eine zentrale Telefonnummer ge-
ben, unter der man die ABG erreicht. Was wird sich da tun?

Die neue Telefonanlage steht in den Startléchern, sie ist letz-
tes Jahr programmiert worden und ist fertig. Wir wollen eine
Konzernnummer auspragen, die dann auf die entsprechenden
Counter oder First-Level-Mitarbeiter, wie man das neudeutsch
bezeichnet, umgeleitet wird. Wir wollen dann fir Mieter und In-
teressenten auch nur noch diese Nummer kommunizieren. Dann
kommt die Telefonansage mit vier Stufen, so wie man das von vie-
len Hotlines kennt. Dricken Sie 1 fur technische Mangel, da ha-
ben wir unseren Dienstleister dahintergeschaltet, der sich darum
kiimmert, wenn beispielsweise der Wasserhahn tropft. Die Num-
mer 2 sind alle mietvertraglichen Themen. Da geht es zunachst in
den First-Level-Bereich, der vorsondiert mit einem weitergeschal-
teten Ticketsystem. Ich dricke die 3, wenn ich Wohnungsinte-
ressent bin oder Bewerber. Und fir alle Businesskontakte oder
Handwerker gibt es eine Sonderrufnummer, mit der man seine
Ansprechpartner erreicht. Das haben wir nicht neu erfunden, das



machen viele andere Konzerne schon seit vielen Jahren so. Jeder hat schon sehr gute
und auch schlechte Erfahrungen mit so einem System gemacht, wir sind ins Rennen
gegangen und haben gesagt: Wir wollen das sehr gut l6sen.

Wie groB ist der Aufwand, damit so ein System funktioniert?

Wir haben sehr viel Zeit investiert, das ist ein sehr groBer Aufwand. Sie missen groB3e
Datenbanken programmieren. Wenn Sie die Mietvertragsnummer mit abfragen wollen,
damit die Mieter identifiziert und direkt zum zustandigen Sachbearbeiter weitergeschal-
tet werden kdnnen, muss das System mit SAP verknipft sein. Dazu gehort auch die digi-
tale Mieterakte. Wir haben letztes Jahr sechs Millionen Seiten Papier einscannen lassen,
alle Mieterakten von laufenden Mietverhaltnissen, und entsprechend hinterlegt. Das ist
ein wichtiger Meilenstein fur die Umstrukturierung. Das sind viele kleinteilige Themen,
die man I6sen muss, und es war eine Herausforderung. Im Laufe des Jahres 2019 lauft
mit einem Service-Center die erste Testphase mit dem Ticketsystem, um zu schauen, ob
das alles, was wir in den letzten Jahren programmiert haben, auch funktioniert.

Bisher rufen Mieter direkt bei ihrem Sachbearbeiter, ihrer Sachbearbeiterin an, das ist,
gerade bei dlteren Leuten, in vielen Féllen eine ganz persénliche Beziehung. Spielte das
in Ihren Uberlegungen eine Rolle?

Da haben wir im Vorfeld lange darlber diskutiert. Das ist eine persénliche Beziehung,
da gibt es Fur und Wider. Ich stehe auf dem Standpunkt: Wenn jemand anruft, dann
spielt es nicht die Rolle, ob das der Herr Mller ist, der mir hilft, weil der Herr Mal-
ler mir die letzten zehn Jahre geholfen hat, sondern die Menschen haben ein Problem
und brauchen einen Problemléser. Wenn man sich selbst hinterfragt: Wir alle leben mit
Smartphone-Technologie. Ich stehe auf dem Standpunkt, dass es am Ende des Tages
selbst in so einem Verhéltnis wie zwischen Mieter und Vermieter nicht relevant ist, ob

Bild:
V.l.n.r.: Andreas Mauritz und Markus Debus
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es immer der Herr Miller ist, der mir hilft. Die Mieterin oder der Mieter muss
sich gut aufgehoben fuhlen, muss sein Thema platziert bekommen und das
Gefuhl haben, dass es abgearbeitet wird und er schnell eine Rickantwort
bekommt. Mit diesem Gedanken sind wir da herangegangen. Deshalb die
Konzernnummer, die vorsondiert, dann tber den First Level, der etwas wei-
ter qualifiziert, also Standardanfragen relativ schnell und ztgig beantworten
kann. Ziel ist es, im First-Level-Bereich relativ viele Mieteranfragen schon zu
|6sen, noch im Gesprach oder recht kurzfristig. Nur dann sind wir effizient.
Deswegen richten wir nach und nach alle Prozesse so aus. Wir fassen die
Themen so zusammen, dass Uberall FAQ-Kataloge vorliegen, damit die Mitar-
beiter beim ersten Kontakt einen Baustein daftir haben, was sie bei diversen
Fragen antworten kénnen.

Wie wird zum Beispiel aus einer E-Mail eine digital verwertbare Information?

Eine E-Mail ist aus technischer bzw. aus Informatiksicht eine unqualifizierte
Information. Da schreibt jemand irgendeinen Betreff hinein und irgendeinen
FlieBtext. Der Mieter schreibt auch nicht immer seine Mietvertragsnummer in
die Mail, sondern er schreibt gleich: Ich will einen Hund haben. Dann steht
da noch ,Ich wohne in Frankfurt’ und die Mailadresse. Heute geht da erst mal
die Suche los: Wer ist das denn tberhaupt, ist das ein Mieter? Darf er in die-
sem Haus einen Hund haben? Das kostet alles Zeit und Nerven. Ein Mehrwert
ist, dass wir das jetzt qualifiziert auslesen konnen. Ein Dienstleister macht das
automatisiert fir uns. Da muss keiner sitzen und den Namen suchen. Das
macht eine Maschine schneller und besser.

Ein Ticketsystem qualifiziert die Themen schon vor. Wenn Standardfélle de-
finierbar sind, dann ist schon klar, welcher Sachverhalt darauf folgt. Das ist
auch die Zukunft eines Ticketsystems. Daraufhin kénnen wir dann auch viele
Prozesse automatisiert darstellen. Wenn man sich umschaut, redet jeder von
Automatisierung und Algorithmen. Das ist eine wunderbare Welt. Die funk-
tioniert aber bei uns erst, wenn wir die Basisaufgaben und die Infrastruktur
dafur geschaffen haben. Meine Vision ist, dass wir uns dafur erst einmal fit
machen, dass wir die Strukturen daftir haben und uns dann irgendwann in
der Zukunft die Potenziale fir die Automatisierung anschauen kénnen.

Kénnen Sie ein Beispiel fir einen Prozess nennen, der bei der ABG automa-
tisiert werden kénnte?

Wir schicken dem Mieter einen Brief mit der Zustimmungserklarung zur Miet-
erhdhung. Das Schreiben bekommen wir zuriick. Im Moment ist das einfach
ein Stick Papier, das muss zu demjenigen, der das einpflegt und sagt, die
Sollmieterh6hung muss angestoBen werden. Dann geht das weiter ins Rech-
nungswesen und dann lduft dieser ganze Prozess. In der neuen Welt ist auf
dem Brief ein QR-Code, das Schreiben wird automatisiert eingescannt und
gepruft, zum Beispiel, ob der Brief unterschrieben ist. Ist alles okay, kénnen
dann in SAP automatisiert entsprechende Buchungen ausgelost werden. In
Zukunft kdnnten wir also mit dieser Infrastruktur auch automatisiert Prifsta-
cke verarbeiten, sofern diese einen gewissen Standard haben. Das kann man
nicht bei schwierigen Mieterbriefen machen, wo zehn Beschwerdefalle drin
sind, aber bei Standardprozessen geht das.

Bilder:
Arbeitsgruppe Technik zum Thema
Prozessvereinheitlichung

Von links nach rechts:
Katja Turek, Sigrid Fehl, Susana Bolender-Castaneda

Von links nach rechts:
Claus-Dieter Horn, Biilent Odabas, Nina Peters

Ganz links: Andreas Kimme

Zweiter von links: Martin Baumann
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Bild:
Service-Center Mitte,
Regina Miiller

Kann man sagen, dass Sie mit den Prozessen, die Sie jetzt einflhren, die Zeit gewinnen, damit die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter sich um die wirklich schwierigen Félle kiimmern kénnen?

Exakt das ist das Ziel der Ubung: dass man Standardthemen so automatisiert, dass die Kollegen dann Zeit fir
qualifizierte Arbeit haben. Das heift fur komplexe Falle, die eben kein Computer 16sen kann. Und gerade, wo
verschiedene Abteilungen involviert sind, ist das immer ein Rundlauf: Ein Mieter schreibt ja meistens gleich mehr-
dimensional. Zum Beispiel so: Wir haben eine Mieterhhung bekommen und Ubrigens, schon seit zehn Jahren
ist meine Heizung nicht ganz in Ordnung, ich habe auBerdem eine kaputte Tlr und meine Vorauszahlungen bei
der Betriebskostenabrechnung sind auch zu hoch. Da sind gleich mehrere Abteilungen von einem Sachverhalt
betroffen, und jetzt Gberlegen Sie mal, wie wir ein Antwortschreiben verfassen missen: Da muss jemand aus jeder
Fachabteilung seinen Kommentar dazu geben, damit wir hinterher einen Brief ordentlich formulieren kénnen. Das
ist sehr aufwandig. Und Strukturen wie ein Ticketsystem kdnnen dabei helfen, das besser zu machen.

Und in zehn Jahren macht ein Roboter die Arbeit?

Ich glaube nicht, dass der Faktor Mensch da ersetzbar ist. Sinn und Zweck der Digitalisierung ist es, Standardfalle
schnell abzuarbeiten und als Assistenzfunktion die Mitarbeiter dahin zu versetzen, schneller ihren Job zu machen
und sie zu entlasten. Wir haben auch viel mit den Betriebsraten dartber diskutiert und uns da ausgetauscht. Es
war wichtig, dass sie eingebunden waren und auch in Zukunft sein werden. Wir wollen keine Roboter hinsetzen,
sondern die Mitarbeiter entlasten. Das Schone ist, dass uns die Mitarbeiter genau darin bestatigt haben.

Im ersten Schritt betrifft die Digitalisierung die Prozesse im Immobilienmanagement. Planen Sie dies auch fir den
gesamten ABG-Konzern?

Um das Projekt zu stemmen, haben wir uns darauf verstandigt, dass wir sukzessive die anderen Abteilungen an-
schlieBen. Naturlich hdngt der Bereich Haustechnik mit dran und weitere Bereiche, wo Schnittstellen notwendig
sind. Aber den ganz, ganz groBen Wurf konzernibergreifend mit allen Abteilungen zu starten, das machen wir
nicht, das ist nicht machbar. Wenn wir in ein bis zwei Jahren schauen, ob das alles so funktioniert, wie wir uns das
ausgedacht haben, und alle Kinderkrankheiten kuriert sind, dann kénnen wir das zur Verfigung stellen.

Wir haben deshalb auch eine kleine Abteilung ,Digitales Prozessmanagement’ gegriindet. Das war mir wichtig und
es unterstreicht auch die Bedeutung des Themas. Wenn wir uns in diese Richtung auf den Weg machen, dann
brauchen wir Manpower im Haus, nicht nur externe Berater, die uns tolle Geschichten erzdhlen, sondern auch
eigene Mitarbeiter, die den Konzern kennen und leben.
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e ALTENHOFERALLEE 14-24,
KONRAD-ZUSE-STRASSE 4-12

Frankfurt-Riedberg

Neubauprojekte

ADICKESALLEE 42-44,
BERTRAMSTRASSE 2, 2A-2B, 4, 4A-4C

Frankfurt-Dornbusch

Zahl der Wohnungen: 128
Zahl der Tiefgaragenstellplatze: 111
* " o Bauweise: Passivhausstandard
Investitionsvolumen: ca. 30,6 Mio. EUR

CORDIERSTRASSE 8-22
Frankfurt-Gallus

Zahl der Wohnungen: 189

Zahl der Stellplatze: 166

Bauweise: Passivhausstandard
Investitionsvolumen: ca. 49 Mio. EUR

Zahl der Wohnungen: 129

Zahl der Stellplatze: 48

Bauweise: Passivhausstandard
Investitionsvolumen: ca. 29,5 Mio. EUR
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GRAFENDEICHSTRASSE 52-56,

LUDWIG-GALLMEYER-STRASSE 13-19 HAHNSTRASSE 39, 39A-39B, 41, 41A
Frankfurt-Oberrad Frankfurt-Niederrad

Zahl der Wohnungen: 46 Zahl der Wohnungen: 102

Zahl der Stellplatze: 21 Zahl der Eigentumswohnungen: 63
Bauweise: Frankfurter Klimaschutzhaus Zahl der Stellplatze: 210
Investitionsvolumen: ca. 7,2 Mio. EUR Gewerbe: 3

Bauweise: Passivhausstandard
Investitionsvolumen: ca. 52,7 Mio. EUR

MARKOMANNENWEG 26-32 MAYBACHSTRASSE 20-24

Frankfurt-Unterliederbach Frankfurt-Eschersheim

Zahl der Wohnungen: 27 Zahl der Wohnungen: 27
Zahl der Stellplatze: 49 Zahl der Stellplatze: 32
Bauweise: ENEV minus 30% Bauweise: Passivhausstandard

Investitionsvolumen: ca. 8 Mio. EUR Investitionsvolumen: ca. 12,3 Mio. EUR
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. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Der gesamtwirtschaftliche Aufwartstrend im Europaraum
hat sich auch 2018 weiter fortgesetzt, im dritten und vor-
aussichtlich auch im vierten Quartal allerdings verlangsamt.

Nach bisher vorliegenden Zahlen wird das reale Bruttoin-
landsprodukt hinter dem Wert von 2017 (+ 2,0 v. H.) zu-
rickbleiben. Im dritten Quartal stieg die Wirtschaftsleistung
gegeniber dem gleichen Vorjahreszeitraum um 1,8 v. H. Ers-
te Berechnungen gehen davon aus, dass im vierten Quartal
ein weiterer Riickgang der Wirtschaftsleistung erfolgen wird.

Zu dem Anstieg haben sowohl die Binnennachfrage als auch
das Auslandsgeschaft beigetragen. Hinzu kommt, dass die
Wirtschaft in nahezu allen européischen Landern expandiert,
aber auf einem geringeren Niveau als im Vorjahr. Dies hat
auch Auswirkungen auf die Beschaftigten und die Arbeitslo-
senquote. Im November 2018 lag die Quote bei 7,3 v. H. und
war um 0,6 v. H. niedriger als im November 2017.

Die Geldpolitik ist nach wie vor expansiv ausgerichtet, weil
der Preisanstieg in 2018 nur maBig ausfiel und immer noch
unter der Zielvorgabe von 2,0 v. H. liegt.

Der Beschluss, die Anleihekdufe monatlich zu halbieren und
Ende 2019 einzustellen, wird als erstes Anzeichen fir eine
Veranderung der expansiven Geldpolitik und damit auch fir
ein Ende der Niedrigzinspolitik gewertet. Spekulationen tber
die ersten Zinssatzerhohungen Ende 2019 wurden aber von
der Europaischen Zentralbank nicht bestatigt.

Die konjunkturelle Entwicklung war in der Bundesrepublik
Deutschland nach den bisher vorliegenden Zahlen durch ein
reales Wirtschaftswachstum gekennzeichnet. Das preisberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt ist im abgelaufenen Jahr um 1,5
v. H. gestiegen — und somit das neunte Jahr in Folge. Das
Wachstum hat sich aber — wie im Europaraum — auch in der
Bundesrepublik verlangsamt (2017: + 2,2 v. H.).

Zur wirtschaftlichen Entwicklung haben sowohl die Binnen-
nachfrage als auch der Export beigetragen. Die privaten Kon-
sumausgaben lagen preisbereinigt um 1,0 v. H. Gber dem
Vorjahr (zuvor 2,0 v. H.), wahrend die des Staates um 1,1 v. H.
stiegen (zuvor 1,4 v. H.). In beiden Bereichen fiel der Anstieg
niedriger aus als in den letzten drei Jahren.

45




Lagebericht 2018

Die Bruttoinvestitionen insgesamt legten preisbereinigt
im Vorjahresvergleich zu (+ 4,8 v. H.). Bauinvestitionen
stiegen um 3,0 v. H. (zuvor 2,9 v. H.). In Ausrlstungen
(Maschinen/Gerate/Fahrzeuge) wurde 4,5 v. H. mehr in-
vestiert (zuvor 3,7 v. H.). Ausgaben fur Forschung und
Entwicklung stiegen um 0,4 v. H.

Die Ausfuhren stiegen im Jahresschnitt 2018 weiter —
wenn auch nicht so stark wie in den Vorjahren. Die Ex-
porte von Waren und Dienstleistungen legten preisberei-
nigt um 2,4 v. H. zu. Die Importe nahmen mit + 3,4 v.
H. starker zu. Rechnerisch bremste der AuBenbeitrag das
Wachstum leicht (- 0,2 v. H.). Der Staat kann auch fir das
abgelaufene Jahr einen Uberschuss verbuchen (59,2 Mrd.
Euro nach 34,0 Mrd. Euro im Vorjahr).

Die weiterhin gute wirtschaftliche Lage spiegelt auch die
Situation auf dem Arbeitsmarkt wider. Nach vorldufigen
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes waren 2018
rund 44,8 Millionen Erwerbstatige beschaftigt. Dies ent-
spricht einem Anstieg im Vergleich zum Vorjahr um rund
562.000 Personen oder 1,3 v. H., wobei die Zahlen ge-
ringfligig Beschaftigter und Selbstandiger weiter riicklau-
fig ist. Durch die Erhohung der erwerbstatigen Personen
sank die Arbeitslosenquote auf 5,2 v. H. (2017: 5,7 v. H.).

Als Folge steigt auch die Anzahl freigemeldeter Stellen;
damit steigt auch der Zeitraum fir die Wiederbesetzung
ebenfalls an. Weitere Folgen sind fehlende Fachkrafte
— auch in der Baubranche — mit Auswirkungen auf die
Produktion, hohere Kosten fir die Arbeitskrafte und stei-
gende Baukosten. Die gute Kapazitatsauslastung der Un-
ternehmen fuhrt im Ubrigen zu Verzégerungen bei der
Vergabe von Auftragen und Baufertigstellungen.

Wohnungsbau
Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, mit 10,6 v. H.

der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung, wuchs um
1,1 v. H. (Vorjahr 1,4 v. H.). Die unterdurchschnittliche
Wachstumsrate ist ein Indikator fur die tendenziell gerin-
gere Konjunkturabhangigkeit der Branche. So hatte die
Branche im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirt-
schaftsbereiche ein positives Wachstum. In jeweiligen
Preisen erzielte die Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft 2018 eine Bruttowertschopfung von 325,1 Mrd.
Euro (nach 317,5 bzw. 308,9 Mrd. Euro in den beiden
Vorjahren).

Das Bauvolumen hat 2018 gegeniiber dem Vorjahr noch ein-
mal deutlicher zugelegt (399,9 Mrd. Euro bzw. + 7,9 v. H.).

Gestutzt wird die Entwicklung wesentlich vom Woh-
nungsbau. In den Neubau bzw. die Modernisierung des
Wohnungsbestandes flossen 2018 laut DIW rund 229,9
Mrd. Euro (+ 8,6 v. H. gegentiber dem Vorjahr).

73,1 Mrd. bzw. 156,8 Mrd. Euro entfielen 2018 auf den
Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen im Bestand (+ 10
v. H. bzw. 8 v. H.). Der 6ffentliche Bau legte um 10,6 v. H.
und der Wirtschaftsbau um 5,7 v. H. zu (54,9 bzw. 115,4
Mrd. Euro).

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich da-
mit fortgesetzt und wird das voraussichtlich auch in na-
herer Zukunft tun. Fur das laufende Jahr wird mit einem
Bauvolumen i. H. von rund 430 Mrd. Euro gerechnet,
2020 mit 460 Mrd. Euro (rund 7,0 v. H. jeweils). Den ge-
nannten nominalen Steigerungen werden schwachere
reale Zuwéachse gegenlberstehen. Tragende Saule bleibt
weiterhin der Wohnungsbau mit einem erwarteten Plus
von real gut 3,0 v. H. in diesem und im nachsten Jahr.

Folge der hohen Kapazitdtsauslastung auf der bauaus-
fuhrenden Seite sind steigende Preise fur Bauleistungen
(+ 4,8 v. H. gegenuber Inflation + 1,9 v. H.). Zugelegt ha-
ben sowohl die Lohn- als auch die Materialkosten — dabei
dirften sich auch die Gewinnmargen spurbar entwickelt
haben. Nicht zuletzt mit Hinweis auf den in der Branche
besonders ausgepragten Fachkraftemangel wird sich die
Entwicklung absehbar fortsetzen — die jlngste Tarifeini-
gung weist die Richtung (+ 5,7 v. H.). Zusétzlich befeuert
wird die Entwicklung durch staatliche Impulse, wie Bau-
kindergeld und Sonder-AfA. 2019 bzw. 2020 wird mit ei-
nem Preisanstieg von + 4,5 v. H. bzw. 3,5 v. H. gerechnet.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau sind grundsatzlich positiv. Die Zinsen fir
Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen Niveau, gleich-
zeitig sind die Renditen fir Anlagealternativen gering. Al-
lerdings sind auch die im Wohnungsbau noch erzielbaren
Renditen deutlich gesunken (gerade in Wohnungsmark-
ten mit hoher Nachfrage). Setzt sich diese Entwicklung
fort, sind Ruckgénge beim Wohnungsbau nicht auszu-
schlieBen.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind wei-
ter positiv. Die hohe Nettozuwanderung sorgt in den
meisten Wohnungsteilmarkten weiter fur eine gute
Wohnraumnachfrage — insbesondere in groBen Stadten
und Verdichtungsraumen. Alle vorlaufenden Indikatoren
im Wohnungsbau deuten darauf hin, dass der Aufwarts-




trend 2019 fortgesetzt wird. Entsprechend sind die Ge-
schaftserwartungen der Wohnungswirtschaft grundsétz-
lich noch positiv.

2018 wurden 347.300 Wohnungen genehmigt (- 0,2
v. H. bzw. rd. 800 Wohnungen gegentber dem Vorjah-
reszeitraum). Auf den reinen Neubau entfielen 308.688
Einheiten (+ 0,9 v. H. bzw. knapp 2.700 gegenUlber dem
Vorjahreszeitraum), 180.667 davon in Mehrfamilienhau-
sern (+ 4,7 v. H.). Erneut gab es Rickgange bei Ein- und
Zweifamilienhausern (- 2,1 v. H.). Dagegen wurden 2018
im Vergleichszeitraum wieder mehr Eigentumswohnun-
gen genehmigt (+ 6,5 v. H. bzw. 83.700 insgesamt).

Zur Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfrage
muUsste die Zahl der Baugenehmigungen steigen. Prog-
nosen zufolge liegt der jahrliche Neubaubedarf deutsch-
landweit bei rund 400.000 Wohnungen (davon rund
80.000 im sozialen Mietwohnungsbau | 60.000 im preis-
glnstigen Marktsegment). 7 v. H. der Bevolkerung leben
nach letztem Datenstand (2017) in einer Uberbelegten
Wohnung (zu wenige Zimmer im Verhaltnis zur Haus-
haltsgroBe).

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch den
Mangel an baureifen/bezahlbaren Grundsticken und Ka-
pazitatsengpassen in der kommunalen Bauleitplanung.
Unklar bleibt aufgrund des makrotkonomischen Umfelds
die weitere Zinsentwicklung. Bei einer Zinswende ist ten-
denziell mit weniger Bauantragen und damit sinkenden
Genehmigungszahlen zu rechnen.

Fertigstellungszahlen fur das abgelaufene Jahr liegen
frihestens Mitte Mai 2019 vor. Der Hauptverband der
Deutschen Bauindustrie rechnet fir 2018 mit 330.000 bis
340.000 Baufertigstellungen. Trotz steigender Tendenz
erscheint die Prognose angesichts der vom Statistischen
Bundesamt in den letzten Jahren verbuchten Fertigstel-
lungen hoch (2017 = 284.800; 2016 = 277.700; 2015
= 247.700). Das, zumal die vorhandenen Kapazitaten
auf der bauausfihrenden Seite heute weitgehend aus-
gelastet sind und ein schneller Kapazitatsaufbau wenig
wahrscheinlich ist. Fertigstellungen in der von der Bauin-
dustrie genannten GréBenordnung gab es zuletzt 2001
(326.200 bei 348.300 Genehmigungen im Vorjahr).

Ein Indiz fur fehlende Kapazitaten ist der hohe Bautber-
hang (Zahl der genehmigten, aber noch nicht begonne-
nen bzw. noch im Bau befindlichen Wohnungen). Derzeit
warten 653.300 genehmigte Wohnungen noch auf ihre
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Fertigstellung. Damit setzte sich der seit 2008 anhaltende
Anstieg des Bautiberhangs fort.

Bevolkerung
Die Bevolkerung in Deutschland hat sich nach letztem

verfligharen Datenstand (Mitte 2017/2018) auf 82,9 Mio.
erhoht (+ 221.000 bzw. 0,3 v. H. nach + 346.000 bzw.
0,4 v. H. davor). 2015 hatte es noch einen deutlich ho-
heren Anstieg gegeben (+ 978.000 bzw. + 1,2 v. H.). Be-
volkerungsriickgange gab es ausschlieBlich in einzelnen
ostdeutschen Bundeslandern und dem Saarland.

Hauptgrund fur den Zuwachs war wiederum die Zu-
wanderung. Nach den bisher verfligbaren Zahlen war
die natdrliche Bevdlkerungsentwicklung erneut negativ
(- 147.400). Mitte 2018 lebten 9,9 Mio. auslandische
Staatsblrger in Deutschland (davor 9,2 Mio.; + 4,2 v. H.)
sowie 73 Mio. Deutsche (- 0,25 v. H.). Die Einwohnerzahl
2017 (82,8 Mio.) verteilte sich auf 41,3 Mio. Haushalte
(davon 41,8 v. H. bzw. 75,3 v. H. in Ein- bzw. Zweiperso-
nenhaushalten).

Auch der Zuzug in das Rhein-Main-Gebiet, mit der Stadt
Frankfurt am Main als Mittelpunkt, ist weiterhin unge-
brochen. Zum 31.12.2018 hat das Blrgeramt, Statistik
und Wabhlen, der Stadt Frankfurt am Main 747.848 Ein-
wohnerinnen und Einwohner in Frankfurt am Main ge-
zahlt. Der Auslanderanteil betragt 29,8 v. H. Gegenuber
dem Vorjahr bedeutet das einen Anstieg der Frankfurter
Bevolkerung um 6.755 Einwohner, ist aber im Zehnjah-
resvergleich eher unterdurchschnittlich. Wie sich die Be-
volkerungsentwicklung in den nachsten Jahren darstellt
— auch unter dem zu erwartenden Brexit — bleibt abzu-
warten. Berechnungen gehen davon aus, dass spatestens
am Ende des Jahrzehnts die Stadt Frankfurt am Main
800.000 Einwohner haben wird.

Dies fuhrt auch in Zukunft zu einem Nachfragetiberhang
an Eigentums- und Mietwohnungen, insbesondere bei
Drei- und Vierzimmerwohnungen. Dies ist auch an den
geringen Leerstanden und der einhergehenden Fluktua-
tion erkennbar.

Um dem Nachfragetberhang entgegenzuwirken, hat die
ABG ein Investitionsvolumen fir die Jahre 2019 bis 2023
von rund € 2,2 Mrd. geplant. Darin enthalten sind neben
Neubauten und BautrdgermaBnahmen auch Modernisie-
rungs- und SanierungsmaBnahmen, die u. a. auch der
Wohnumfeldverbesserung dienen und die den gestiege-
nen Ansprichen der Mieter Rechnung tragen.
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Diese geplanten Investitionen der ABG sind nur tber die
Aufnahme von Fremdmitteln méglich. Die Aufnahme von
Fremdmitteln durfte aufgrund der guten Bonitat der Ge-
sellschaft zu keinem Problem fihren.

Im Gegensatz dazu ist der gewerbliche Immobilienbe-
reich in Frankfurt am Main noch durch Angebotsiber-
hange gepragt, die aber gegentiber dem Vorjahr weiter
abgebaut werden konnten. Die Gesellschaft selbst ist auf-
grund ihres geringen Anteils an gewerblichen Objekten
von den Entwicklungen des gewerblichen Bereichs ohne-
hin nicht allzu stark abhangig.

Il. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER
GESELLSCHAFT

1. GESCHAFTSVERLAUF

Der vom Unternehmen am 31. Dezember 2018 bewirt-
schaftete und betreute eigene Bestand betragt 23.321
Wohnungen (davon 4.862 6ffentlich geférdert) mit einer
Gesamtwohnflache von 1.518.296 m2, 304 gewerbliche
und 452 sonstige Objekte, 15 soziale Einrichtungen so-
wie 6.449 Garagen und Kfz-Stellpldtze. Dartber hinaus
betreut die ABG auf der Grundlage von Geschaftsbesor-
gungsvertragen den Liegenschaftsbestand der Hellerhof
GmbH, der MIBAU GmbH, der ABG BelVivo GmbH & Co.
KG, der ABG PoststraBe GmbH & Co. KG und der Pro-
jektentwicklungsgesellschaft Niederrad GmbH & Co. KG
mit insgesamt 8.477 Wohnungen, 2.194 Garagen und
Abstellplatzen, 49 gewerblich genutzten Objekten so-
wie sieben sozialen Einrichtungen. Weiterhin steuert die
ABG auf der Grundlage von Beherrschungsvertragen das
gesamte Geschaft der Frankfurter Aufbau-Aktiengesell-
schaft und der WOHNHEIM GmbH mit deren Immobilien-
bestand von insgesamt 20.488 Wohnungen, 493 Gewer-
beobjekten sowie 6.902 Garagen und Kfz-Stellplatzen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden 538 Neubau-
wohnungen fertiggestellt. Demgegentber wurden zwei
Einfamilienreihenhduser und eine Eigentumswohnung
verauBert. Zum 31. Dezember 2018 sind dartber hinaus
140 Wohnungen, 224 Kfz-Stellplatze sowie eine Gewer-
beeinheit durch die zum 31. Dezember 2018 erfolgte An-
wachsung der ABG EuropaQuartett GmbH & Co. KG in
den Bestand der ABG Ubernommen worden, die bisher
schon auf der Grundlage eines Geschaftsbesorgungsver-
trages betreut wurden.

Die Anzahl der Kindigungen von Mietern belief sich in
2018 auf 1.217 — dies entspricht einer Fluktuationsquote
von 5,2 % (Vorjahr 5,5 %) und liegt unter dem Branchen-
durchschnitt.

Am 31. Dezember 2018 standen 407 Wohnungen mit
30.909 m? leer, davon 320 Wohnungen vermietungsbe-
dingt und 87 aus technischen Griinden. Dies entspricht
einer vermietungsbedingten Leerstandsquote von 1,4 %
(Vorjahr 0,7 %) und einer technischen Leerstandsquote
von 0,4 % (Vorjahr 0,5 %) bezogen auf den Wohnungs-
bestand. In absoluten Zahlen betrachtet sanken die Er-
|6sschmalerungen insgesamt von T€ 5.759 im Vorjahr
auf T€ 4.450 im Geschéftsjahr 2018. Setzt man die Er-
|6sausfalle ins Verhéltnis zur Sollmiete, so ist der Anteil
von 3,8 % auf 2,9 % gesunken.

Im Bereich des Forderungsmanagements sind die Einzel-
wertberichtigungen im Vergleich zum Vorjahr gestiegen.
Die Abschreibungen und Wertberichtigungen auf For-
derungen aus Vermietung betrugen T€ 641 (Vorjahr T€
627). Insgesamt hat sich der Bilanzausweis der Forderun-
gen aus Vermietung gegentber dem Vorjahr um T€ 401
auf T€ 852 vermindert.

Wie in den Vorjahren wurden Mietanpassungen im Rah-
men der gesetzlichen Moglichkeiten genutzt. Bei preisge-
bundenem Wohnraum ist die Il. Berechnungsverordnung,
bei den preisfreien Wohnungen der Frankfurter Mietspie-
gel zu beachten.

Es wurden wie geplant Mittel fir Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen in Héhe von € 48,7 Mio. in
den Bestand investiert, um den weiterhin hohen Anspru-
chen der Mieterinnen und Mieter in Bezug auf Wohn-
komfort, energetische Optimierungen und Wohnumfeld-
verbesserungen gerecht zu werden. Vor dem Einsatz der
Mittel werden entsprechende Portfolioanalysen erstellt.
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2. INVESTITIONEN

Im Geschéftsjahr wurden folgende NeubaumaBnahmen fertiggestellt:
Anzahl der Wohnungen

Adickesallee/Bertramstr. 189
Cordierstr. 129
Altenhoferallee/Konrad-Zuse-Str. 128
Grafendeichstr./Ludwig-Gallmeyer-Str. 46
Maybachstr. 27
Hohenstr. 19

538

In den kommenden funf Jahren ist ein Investitionsvolumen in Hoéhe von
rd. € 1,9 Mrd. fir NeubaumaBnahmen und aktivierungspflichtige Modernisie-
rungen sowie die Fertigstellung von rd. 6.100 Neubauwohnungen geplant, mit
einem Anteil von mehr als 40 % o6ffentlich gefordert.

3. VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2018 31.12.2017

T€ % T€ %

Anlagevermégen 1.600.637 82,5 1.445.227 81,9
Umlaufvermogen 336.376 17,3 315.400 17,9
Rechnungsabgrenzungsposten 4.150 0,2 4.137 0,2
1.941.163 100,0 1.764.764 100,0

Bei der Veranderung gegentiber dem Vorjahresstichtag ist auch zu bertcksich-
tigen, dass die ABG zum 31. Dezember 2018 die Vermogensgegenstdnde und
Schulden der ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt
am Main, der ABG Guterplatz GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, und der
ABG EuropaQuartett GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, durch Anwachsung
Ubernommen hat. Die bilanziellen Auswirkungen sind im Anhang (Bestandteil
des Jahresabschlusses) ausfthrlich erlautert.

Nach Abzug des Sonderpostens mit Rucklageanteil, der Ruckstellungen, der
Verbindlichkeiten und des Rechnungsabgrenzungspostens ergibt sich ein Rein-
vermogen von € 873,5 Mio., das sich gegenlUber dem Vorjahr um € 93,0 Mio.
erhoht hat. Bei einer Bilanzsumme von € 1,9 Mrd. ergibt sich eine Eigenkapi-
talquote (ohne Berlicksichtigung des Eigenkapitalanteils des Sonderpostens mit
Rucklageanteil) von 45,0 % (Vorjahr 44,2 %).

Das Anlagevermogen ist zu 55,1 % (Vorjahr 54,6 %) durch eigene Mittel (inklu-
sive Sonderposten) finanziert. Die eigenen Mittel und die mittel- bis langfristig
zur Verflgung stehenden Fremdmittel decken das Anlagevermégen zu 97,5 %
(Vorjahr 98,8 %).
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4. FINANZLAGE

2018 2017
T€ T€
Jahrestiberschuss 101.339 57.022
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 32.677 25.919
Zunahme/Abnahme (-) der Rickstellungen 1.297 753
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage (-) 6.677 -221
Zunahme (-)/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -15.997 -3.737
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 18.823 2.769
Gewinn (-)/Verlust (saldiert) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -1.021 -1.555
Zinsaufwendungen/Zinsertrage (-) (saldiert) 14.193 13.219
Sonstige Beteiligungsertrage (-) -8.445 -3.607
Ergebnis aus Gewinnabfihrung (-)/Verlustausgleich (saldiert) -81.381 -40.774
Ertragsteueraufwand 24.090 19.939
Ertragsteuerzahlungen -14.770 -9.081
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 77.482 60.646
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 1.108 1.800
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Sachanlagevermagen -150.364 -147.717
Auszahlungen (-) flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -160 -234
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 40.778 2.701
Auszahlungen (-) flr Investitionen in das Finanzanlagevermégen -54.213 -38.352
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen kurzfristiger Finanzdispositionen 50.000 80.000
Erhaltene Investitionszuschisse 3.250 0
Erhaltene Zinsen 135 461
Erhaltene Gewinnabftihrungen/Dividenden 61.320 41.569
Auszahlungen (-) fur Verlustiibernahme -1.887 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -50.033 -59.772
Gewinnausschittung an die Gesellschafter -8.317 -8.317
Ausgleichszahlungen (-) an Minderheitsgesellschafter -1 -1
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 36.788 70.797
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -23.944 -21.657
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen des Cash-Poolings -55 40.044
Gezahlte Zinsen (-) -14.012 -13.115
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -9.651 67.641
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 17.798 68.515
Finanzmittelbestand am 1. Januar 141.719 73.204
Finanzmittelbestand am 31. Dezember " 159.517 141.719

1) In den Finanzmittelbestand werden neben den ausgewiesenen flussigen Mitteln (€16,5 Mio.; Vorjahr:€103,7 Mio.) auch
kurzfristige, unter den Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesene Geldanlagen bei der Stadt Frankfurt am Main
(€143,0 Mio.; Vorjahr:€38,0 Mio.) einbezogen.




Die Finanzlage war im Jahr 2018 stets zufriedenstellend.
Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen
jederzeit fristgerecht erfullen. Zusatzlich zu den vorhande-
nen Liquiditatsreserven stehen am Bilanzstichtag nicht in
Anspruch genommene dingliche Sicherheiten zur Verfu-
gung, die bereits in Planung befindliche groBere Investiti-
onen ermdglichen.

Mit Datum 14. August 2018 wurde der ABG von der Deut-
schen Bundesbank wie in den Vorjahren die Notenbankfa-
higkeit bestatigt.

5. ERTRAGSLAGE

Die Gesamtleistung stieg insgesamt um € 9,0 Mio. auf
€ 231,0 Mio. Im Bereich der Hausbewirtschaftung, auf
den 90,4 % des Gesamtbetrages entfallen, erhthte sich
die Gesamtleistung um € 8,2 Mio. auf € 208,9 Mio. Der
Anstieg resultiert insbesondere aus hoheren Erlésen aus
der Hausbewirtschaftung. Diese sind im Jahresvergleich
aufgrund der Erstvermietungen von Neubauten, Sollmiet-
erhéhungen durch Erstbezlige nach Modernisierungen
und Mietanpassungen gemdaB § 558 BGB um € 6,6 Mio.
gestiegen. Die Bestandsveranderungen im Bereich der um-
lagefahigen Mietnebenkosten erhéhten sich gegentiber
dem Vorjahr um € 1,6 Mio.

Die Gesamtleistung im Bereich der Bautragertatigkeit sank
gegenulber dem Vorjahr um € 1,1 Mio. auf € 2,2 Mio.
Zurzeit befinden sich zwei BautragermaBnahmen in der
Realisierung.

Im Bereich der Betreuungstatigkeit und der anderen Liefe-
rungen und Leistungen (im Wesentlichen Geschéftsbesor-
gung fur verbundene Unternehmen) stieg die Gesamtleis-
tung um € 1,9 Mio. auf € 19,9 Mio.

Nach Abzug der insgesamt gestiegenen Aufwendungen
und unter Berlcksichtigung der gesunkenen sonstigen be-
trieblichen Ertrége wurde ein Betriebsergebnis von € 47,4
Mio. erzielt, das sich gegentiber dem Vorjahr um € 3,6
Mio. erhoht hat. Im Betriebsergebnis ist der Buchverlust
aus der Anwachsung der ABG EuropaQuartett GmbH &
Co. KG, der ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt GmbH &
Co. KG sowie der ABG Guterplatz GmbH & Co. KG zum
31. Dezember 2018 in Hohe von € 6,9 Mio. enthalten.

Das Finanzergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um
€ 44,5 Mio. auf € 78,1 Mio. verbessert. Dabei ist zu be-
rlcksichtigen, dass die Ertrége aus Gewinnabfuhrung im
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Wesentlichen durch einmalige Ertrédge aus Buchgewinnen
aus der VerauBerung von Grundstticken in Hohe von rd.
€ 37,9 Mio. sowie die Ertrage aus Beteiligungen deutlich
hoher ausfielen.

Insgesamt stieg das Ergebnis vor Ertragsteuern gegentber
dem Vorjahr um € 48,1 Mio. Nach Abzug der um € 4,1
Mio. hoheren Ertragsteuerbelastung erhohte sich der
Jahresuberschuss insbesondere aufgrund der genannten
Sondereffekte um € 44,3 Mio. Im Vergleich zur Prognose
haben sich insbesondere hoéhere Ertrége aus Gewinnab-
fihrungen und aus Beteiligungen sowie ein niedrigerer
Ertragsteueraufwand positiv ausgewirkt.

Die Eigenkapitalrentabilitat hat sich im Vergleich zum Vor-
jahrvon 7,3 % auf 11,6 % erhoht.

Die Geschaftsfihrung wird dem Aufsichtsrat und der
Gesellschafterversammlung vorschlagen, vom Bilanz-
gewinn in Hohe von € 101.367.752,31 eine Gewinn-
ausschuttung von € 8.316.840,00 vorzunehmen sowie
€ 93.000.000,00 in die anderen Gewinnriicklagen ein-
zustellen und € 50.912,31 auf neue Rechnung vorzu-
tragen.

6. NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Sowohl im Neubaubereich als auch im Sanierungsbereich
ist die ABG fuhrend im Bau von energieeffizienten Gebau-
den und insbesondere Passivhdusern. Fir alle zuklnftigen
Neubau- bzw. Modernisierungsprojekte wird versucht, die
energieeffizientesten Lésungen zu finden.

Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl im Geschaftsjahr
2018 ist gegenlber dem Vorjahr um 14 auf 269 gestie-
gen. Am 31. Dezember 2018 waren 274 Arbeitnehmer/-
innen beschaftigt (Vorjahr 251). In Ausbildung befinden
sich zurzeit 17 Mitarbeiter/-innen.

7. GLEICHBERECHTIGTE TEILHABE VON FRAUEN UND
MANNERN AN FUHRUNGSPOSITIONEN

Die ABG ist als mitbestimmungspflichtiges Unternehmen
verpflichtet, ZielgréBen fur den Frauenanteil im Aufsichts-
rat, in der Geschaftsfuhrung und in den beiden Fhrungs-
ebenen unterhalb der Geschaftsfiihrung festzulegen.

Die Festlegung der ZielgroBen fur den Aufsichtsrat erfolg-
te durch die Gesellschafterversammlung. Diese hat unter
Berticksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten und der
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Vorgaben durch die Stadt Frankfurt am Main die ZielgréBe
fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat auf 30 % mit einer
Laufzeit bis zur Sitzung des Aufsichtsrates im Dezember
2020 festgelegt. Fur die Geschaftsfihrung wurde die Ziel-
gréBe durch den Aufsichtsrat auf 0 % festgelegt, ebenfalls
mit einer Laufzeit bis zur Sitzung des Aufsichtsrates im De-
zember 2020, da die derzeitigen Geschaftsfuhrer bis 2021
bestellt sind. Der Frauenanteil im Aufsichtsrat betrug zum
31. Dezember 2018 42,9 %.

Fur die beiden Fuhrungsebenen unterhalb der Geschafts-
fihrung hat die Geschaftsfuhrung folgende ZielgroBen
festgelegt: Auf der ersten Ebene unterhalb der Geschéfts-
fihrung bleibt es bei einer ZielgroBe fur den Frauenanteil
von 20 %, was dem derzeitigen Stand (finf Personen,
davon eine Frau) und dem Stand zum Ablauf der festge-
legten Erreichungsfrist (31. Dezember 2018) entspricht.
Die Ebene darunter umfasste zum 31. Dezember 2018
18 Personen, davon sieben Frauen (entspricht 39 %). Die
festgelegte ZielgréBe von 39 % wurde daher erreicht. Un-
ter Berlcksichtigung der bestehenden Arbeitsvertrage und
der zu erwartenden Fluktuation wird eine neue ZielgroBe
von 20 % fur die erste Ebene und von 40 % fir die zweite
Ebene unterhalb der Geschaftsfuhrung festgelegt. Fir bei-
de Werte gilt eine Erreichungsfrist bis zum 31. Dezember
2019.

Ill. AUSBLICK

Die Wirtschaftsplane fur die Jahre 2019 bis 2023 sehen
insgesamt Jahrestberschiisse ohne Sondereffekte auf dem
Niveau von rd. € 50 Mio. bis € 55 Mio. vor. Zu diesen
Ergebnissen werden neben dem Bestandsmanagement
die Ertrdge aus Gewinnabfihrungsvertragen wesentlich
beitragen.

Die Entwicklung der Sollmiete wird in den beiden folgen-
den Geschaftsjahren sehr moderat ausfallen und im We-
sentlichen durch Erstbeziige beeinflusst sein.

Im Bereich der Instandhaltung/Modernisierung werden
sich die Aufwendungen laut Plan 2019 auf € 50,9 Mio.
belaufen. In den folgenden Jahren sind Instandhaltungs-
aufwendungen auf anndhernd gleichem Niveau geplant.
IV. RISIKO- UND CHANCENMANAGEMENT

1. RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Neben dem Controlling und der kaufméannischen/tech-

nischen Innenrevision ist bei der ABG ein Risikomanage-
mentsystem implementiert. Die Implementierung des
Risikomanagements erfolgte sowohl bei den einzelnen
Organtdchtern als auch auf der Ebene der Konzernmut-
ter. Durch diese MaBnahme ist eine laufende Kontrolle der
einzelnen Geschaftsbereiche gewahrleistet.

Die zentrale Koordination des Risikofriiherkennungssys-
tems erfolgt durch ein Risikokomitee, das unter anderem
aus einem kaufmannischen Leiter und einem Control-
lingleiter der ABG besteht und das an die Geschéftsfiih-
rung berichtet. Fir die operativen Bereiche sind Verant-
wortliche benannt, die fir die Erfassung und Steuerung
der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich zustandig sind.
Dartber hinaus muss fur jedes Risiko ein ,Risk Owner”
benannt werden, in dessen Verantwortungsbereich das
Risiko fallt und der die fir die Risikobewaltigung notwen-
digen Entscheidungen zu treffen hat.

Die Erfassung, Analyse und Bewertung der identifizierten
Risiken erfolgt zweimal jahrlich in Erhebungsbogen, die
auch eine quantitative Bewertung des Risikos einschlieB3-
lich geschatzter Eintrittswahrscheinlichkeiten enthalten.
Dartber hinaus wird das Risikomanagement um ein auf
Planzahlen basierendes Kennzahlensystem erganzt.

Zusatzlich bestehen detaillierte Einzelplane auf Monats-
und Quartalsbasis fur alle Konzerngesellschaften, die ent-
sprechend den Ist-Zahlen fortgeschrieben werden.

Fur die jahrlich zu erstellende Mittelfristplanung (funf Jah-
re) werden neben Planbilanzen und Planerfolgsrechnun-
gen detaillierte Investitions-, Instandhaltungs-, Liquiditats-
und Personalplanungen aufgestellt.

Termingeschafte, Optionen oder sonstige derivative Fi-
nanzinstrumente werden von der Gesellschaft nicht ein-
gesetzt.

Um das Zinsrisiko zu minimieren, werden die Prolonga-
tionstermine der Darlehen stédndig Gberwacht und ge-
gebenenfalls frihzeitig prolongiert. Aufgrund des nied-
rigen Zinsniveaus werden bei Neuaufnahme und der
Prolongation von Darlehen i. d. R. Laufzeiten und Rate so
berechnet, dass die Darlehen am Ende der Zinsfestschrei-
bung getilgt sind.

2. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Bestandsgefahrdende oder die weitere Entwicklung der




Gesellschaft im wesentlichen Umfang beeinflussende
Risiken bestehen im Bereich der ABG nicht.

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

Den Risiken steigender Ausfélle bei Mietforderungen wird
durch rechtzeitige GegenmaBnahmen entgegengewirkt,
so dass sich hieraus keine wesentlichen Einflusse auf die
wirtschaftliche Lage der ABG ergeben werden.

Von den gesamten Darlehensverbindlichkeiten in Hohe
von € 705,6 Mio. entfallen € 299,9 Mio. auf Kredite, die
durch die 6ffentliche Hand zur Verfligung gestellt wurden.
Fur die Darlehensaufnahme im Neubaubereich werden u.
a. auch KfW-Mittel in Anspruch genommen, da die Neu-
bauten die Voraussetzung des Passivhausstandards erful-
len; dies gilt in der Regel auch fur SanierungsmaBnahmen
im Altbestand. Das Zinsrisiko fir die Jahre 2019 und 2020
wird als gering eingeschatzt, da in diesem Zeitraum kei-
ne Darlehen zur Prolongation anstehen. Dies gilt auch fur
die folgenden Geschaftsjahre bis 2025 mit Ausnahme des
Jahres 2021.

3. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Aufgrund der Zunahme der Haushalte und einer erhéhten
Nachfrage nach mehr Wohnraum pro Person im Rhein-
Main-Gebiet wird auch die Nachfrage innerhalb der Stadt
Frankfurt am Main weiter zunehmen. Davon wird sowohl
das Bautragergeschaft als auch die Nachfrage nach Miet-
wohnungen profitieren. Die Vermietung von Immobilien
und deren energetische Optimierung wird die Gesellschaft
in den kommenden Jahren weiter ausbauen. Dabei wird
insbesondere im Neubaubereich den steigenden Energie-
kosten durch Erstellung von Gebauden, die den Passivh-
ausstandard erfullen, Rechnung getragen.

Um auch zukUnftig in ausreichendem MafBe Neubaupro-
jekte realisieren zu konnen, stehen die Verhandlungen
Uber den Ankauf mehrerer Grundstiicke sowohl innerhalb
als auch auBerhalb von Frankfurt am Main kurz vor dem
Abschluss. Dartber hinaus bestehen erhebliche Nachver-
dichtungspotenziale bei den Bestandsimmobilien durch
Neubauten und Dachgeschossaufstockungen.
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Eine Verbesserung der Ertragschancen sieht die Gesell-
schaft auch durch den weiterhin hohen Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwand, der die Nachhaltigkeit der
Vermietung sichern soll.

Insgesamt Uberwiegen die sich durch den Wohnungs-
markt ergebenden Chancen die derzeit bestehenden Risi-
ken. Dies spiegelt sich auch in den Wirtschaftsplanen der
Jahre 2019 bis 2023 wider, die von einem stetigen Wachs-
tum der Gesellschaft ausgehen.

Einige der im Lagebericht gemachten Angaben enthalten
zukunftsbezogene Aussagen. Diese wurden auf Grundla-
ge unserer Erwartungen und Einschatzungen tber zukinf-
tige, uns betreffende Ereignisse formuliert. Solche in die
Zukunft gerichteten Aussagen unterliegen naturgemaB Ri-
siken und Ungewissheiten, die dazu fihren kénnen, dass
die tatsachlichen Ereignisse abweichen oder schlechter als
beschrieben ausfallen.

Frankfurt am Main, 29. Marz 2019

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfuhrung
o M
Junker Hlbner
(Vorsitzender)
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2018

AKTIVA
31.12.2018 31.12.2017
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene EDV-Programme 717.817,24 812.656,24

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

981.829.864,03

805.535.566,74

2. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

66.766.134,09

70.880.468,84

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 16.617.616,15 3.752.840,07
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 375.580,06 381.641,98
5. Bauten auf fremden Grundstticken 2.438.200,00 2.602.520,00
6. Technische Anlagen 4.024.792,00 4.297.436,00
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.972.086,03 3.091.525,03
8. Anlagen im Bau 228.558.126,17 258.121.162,73
9. Bauvorbereitungskosten 2.276.054,24 615.785,50
10. Geleistete Anzahlungen 24.528,70 24.528,70

1.305.882.981,47

1.149.303.475,59

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

199.160.754,56

166.966.751,41

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

89.686.691,64

124.461.059,21

3. Beteiligungen 2.600.853,56 2.600.853,56
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 2.588.000,00 1.078.000,00
5. Sonstige Ausleihungen 0,00 4.150,00

294.036.299,76

295.110.814,18

1.600.637.098,47

1.445.226.946,01

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate

1. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 12.142.398,86 6.352.350,59
2. Unfertige Leistungen 39.226.580,39 37.940.646,43
3. Andere Vorrate 4.361,95 6.922,95

51.373.341,20

44.299.919,97

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdande

1. Forderungen aus Vermietung 851.516,66 1.252.331,76
2. Forderungen aus dem Verkauf von Grundstlcken 2.156.467,05 410.360,86
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.329.719,69 384.333,55
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 93.271.955,42 64.193.233,43
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.030.289,21 705.666,05

6. Forderungen gegen Gesellschafter

145.040.928,62

40.293.609,43

7. Sonstige Vermdgensgegenstande

23.804.564,18

60.141.628,29

268.485.440,83

167.381.163,37

lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

16.517.148,13

103.718.616,49

336.375.930,16

315.399.699,83

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

4.149.632,36

4.137.393,25

1.941.162.660,99

1.764.764.039,09

TREUHANDVERMOGEN

26.006.832,93

23.931.750,57




31.12.2018
€
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PASSIVA

31.12.2017
€

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

102.532.230,00

102.532.230,00

IIl. Kapitalriicklage

38.016.269,31

38.016.269,31

Ill. Gewinnrucklagen

1.

Bauerneuerungsricklage

22.181.623,15

22.181.623,15

2.

Andere Gewinnricklagen

609.413.863,49

560.713.863,49

631.595.486,64

582.895.486,64

IV. Bilanzgewinn

101.367.752,31

57.045.947,84

873.511.738,26

780.489.933,79

B. SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGEANTEIL

8.059.825,00

8.281.296,00

C. RUCKSTELLUNGEN

1.

Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

13.707.061,00

13.192.515,00

2.

Steuerrlckstellungen

9.171.514,00

9.824.480,00

3.

Sonstige Ruckstellungen

30.297.721,18

13.563.496,82

53.176.296,18

36.580.491,82

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 360.619.125,14 323.724.407,53
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 344.987.002,98 341.567.843,65
3. Erhaltene Anzahlungen 53.472.077,51 50.344.771,22
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.320.528,38 3.324.321,93
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 49.055.191,95 36.488.555,69
6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 168.334.905,30 168.147.413,44
7. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 26.107,20 22.514,80
8. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern 250.349,09 250.349,09
9. Sonstige Verbindlichkeiten 15.562.608,73 4.903.829,86

995.627.896,28

928.774.007,21

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

10.786.905,27

10.638.310,27

1.941.162.660,99

1.764.764.039,09

TREUHANDVERBINDLICHKEITEN

26.006.832,93

23.931.750,57

55




Gewinn- und Verlustrechnung 2018

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

2018
€

2017
€

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

207.971.055,24

201.408.536,81

b) aus Verkauf von Grundstiicken

1.094,80

0,00

) aus Betreuungstatigkeit

30.983,15

217.704,32

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

19.497.261,91

17.548.697,68

227.500.395,10

219.174.938,81

2. Erhéhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstlcken

mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 3.121.476,14 2.567.610,71
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 357.558,25 278.385,76
4. Sonstige betriebliche Ertrage 4.757.381,31 6.109.854,64

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

105.755.878,27

109.363.908,86

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke

2.368.389,64

3.872.736,84

¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

8.552.310,37

8.258.897,97

116.676.578,28

121.495.543,67

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

16.252.334,24

15.184.429,53

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und

fur Untersttitzung

5.194.981,97

4.773.873,19

21.447.316,21

19.958.302,72

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen

27.287.331,35

25.918.941,56

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

22.972.644,24

17.038.361,30

9. Ertrage aus Beteiligungen 8.444.915,05 3.606.903,03
10. Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertragen 82.473.384,94 41.229.111,85
11. Ertréage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 2.760.702,47 2.463.882,50
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 135.137,91 460.235,18
13. Abschreibungen auf Finanzanlagen 300.000,00 0,00
14. Aufwendungen aus Verlustibernahme 1.092.666,22 455.410,61

15. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

14.328.262,26

13.679.647,03

16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

24.089.750,54

19.939.101,79

17. Ergebnis nach Steuern

101.356.402,07

57.405.613,80

18. Sonstige Steuern 17.757,60 383.927,94
19. Jahresiiberschuss 101.338.644,47 57.021.685,86
20. Gewinnvortrag 29.107,84 24.261,98

21. Bilanzgewinn

101.367.752,31

57.045.947,84




ANHANG 2018

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main,
(nachfolgend ,ABG" genannt) ist eine groBe Kapi-
talgesellschaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB. Die
Gesellschaft hat ihren Sitz in Frankfurt am Main und
ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsge-
richt Frankfurt am Main unter der Registernummer
HRB 42397. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2018 wurde nach den Vorschriften des Handelsge-
setzbuches und des GmbH-Gesetzes aufgestellt. Die
Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt nach der , Verordnung Uber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen” vom 22. September 1970
(BGBI. I S. 1334), die zuletzt durch Verordnung vom
17.Juli 2015 (BGBI. I S. 1245) geandert worden ist.

Abweichend vom Formblatt wurde auf der Passivseite
der Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung einge-
fugt. In der Gewinn- und Verlustrechnung wird die
Grundsteuer fur die bewirtschafteten Objekte unter
dem Posten ,Aufwendungen fir Hausbewirtschaf-
tung” ausgewiesen, da es sich um eine Kostensteuer
handelt, die im Rahmen der Betriebskostenabrech-
nung umlagefahig ist.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Die Gesellschaft ist zur Aufstellung eines Konzernab-
schlusses nach § 290 Abs. 2 HGB verpflichtet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlich-
keit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften
bei den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die
Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn-
und Verlustrechnung anzubringen sind, weitestge-
hend im Anhang aufgefuhrt.

Zum 31. Dezember 2018 sind die ABG Dritte Kul-
turcampus Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am
Main, die ABG Guterplatz GmbH & Co. KG, Frankfurt
am Main, und die ABG EuropaQuartett GmbH & Co.
KG, Frankfurt am Main, infolge des Ausscheidens der
jeweiligen Komplementarin auf die einzig verbliebene

ABGerechnet

Kommanditistin ABG angewachsen. Die ABG hat da-
bei die Buchwerte der Ubergehenden Vermdgensge-
genstande und Schulden fortgefuhrt. Die bilanziellen
Auswirkungen der Anwachsung sind unter Abschnitt
lll. dargestellt. Durch die Anwachsung entstand ein
Buchverlust in Héhe von T€ 6.898, der unter den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen
ist.

Il. ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS-, BEWER-
TUNGS- UND AUSWEISMETHODEN

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss wurde unter der Annahme der
Unternehmensfortfihrung (Going Concern) aufge-
stellt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Ge-
samtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB ange-
wendet.

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

2. BILANZIERUNG UND BEWERTUNG DER
AKTIVPOSTEN

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer
voraussichtlichen Nutzungsdauer entsprechend line-
ar, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei
wird entgeltlich erworbene [T-Software Uber eine be-
triebsgewohnliche Nutzungsdauer von drei bzw. funf
Jahren abgeschrieben. Eine Ausnahme bildet die IT-
Software mit Anschaffungskosten unter € 250; diese
wird sofort in voller Hohe aufwandswirksam erfasst.
Soweit die beizulegenden Werte einzelner immateri-
eller Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens
ihren Buchwert unterschreiten, werden zusatzlich
auBerplanméaBige Abschreibungen bei voraussichtlich
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dauernder Wertminderung vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermégen wird zu Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abziiglich planmaBiger
linearer Abschreibungen bewertet. Als Herstellungskos-
ten wurden auBer Fremdkosten auch Eigenleistungen
aktiviert. Die aktivierten Eigenleistungen umfassen Ein-
zel- und Gemeinkosten fir Architekten-, Ingenieur- und
Verwaltungsleistungen. Fremdkapitalkosten werden nicht
in die Aktivierung einbezogen. Soweit die beizulegenden
Werte einzelner Vermdgensgegenstande ihren Buchwert
unterschreiten, werden zusatzlich auBerplanmaBige Ab-
schreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminde-
rung vorgenommen.

Erhaltene Baukostenzuschisse werden von den Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten abgesetzt.

Die der linearen Abschreibung zugrunde liegenden Nut-
zungsdauern des Sachanlagevermdgens betragen:

e 50 Jahre bei Wohngebduden mit Fertigstellung
nach dem 1. Januar 1991.

e Fir die von der SAALBAU GmbH zum 1. April
2011 Ubernommenen Gebdude betragt die Nut-
zungsdauer 50 Jahre mit Ausnahme der Ballsport-
halle Gallus (25 Jahre).

e Garagen, Abstellplatze, Geschafts- und sonsti-
ge Bauten 25 Jahre, AuBenanlagen zehn Jahre und
Betriebsvorrichtungen 8 Jahre.

e 20 Jahre fur aktivierte Umbau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen, wenn die betreffenden Gebau-
de eine Restnutzungsdauer von weniger als 20 Jah-
ren haben oder bereits abgeschrieben sind.

e Bei Grundstlcken und grundstticksgleichen
Rechten mit Geschéfts- und anderen Bauten wer-
den ab dem 1. Januar 1991 ebenfalls bei Neubezu-
gen die Betriebsvorrichtungen in 8 Jahren, AuBen-
anlagen in 15 Jahren sowie die Herstellungskosten
in 25 bzw. 33,3 Jahren abgeschrieben.

e Technische Anlagen und Maschinen sowie Be-
triebs- und Geschéftsausstattungen zwischen 3
und 20 Jahren.

In Bezug auf die Bilanzierung geringwertiger Wirt-
schaftsgiiter wird seit dem Geschéftsjahr 2010 han-
delsrechtlich die steuerrechtliche Regelung des § 6 Abs.
2 EStG angewendet. Anschaffungskosten von abnutz-
baren beweglichen Vermégensgegenstdnden des Anla-

gevermogens, die einer selbststandigen Nutzung féhig
sind, werden im Wirtschaftsjahr der Anschaffung in voller
Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskos-
ten, vermindert um einen darin enthaltenen Vorsteuer-
betrag, fur den einzelnen Vermogensgegenstand € 800
nicht Ubersteigen.

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

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke sind zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und unter Be-
rucksichtigung des strengen Niederstwertprinzips bewer-
tet. Die Herstellungskosten werden auf Grundlage der
Vollkosten analog zum Anlagevermégen ermittelt, wobei
Fremdkapitalzinsen nicht als Teil der Herstellungskosten
aktiviert werden.

Die unfertigen Leistungen sind in Hohe der noch nicht
mit den Mietern abgerechneten umlagefahigen Betriebs-
kosten angesetzt. Diese sind zu Anschaffungskosten be-
wertet. Ausfélle aufgrund von Leerstanden sind bertck-
sichtigt.

Bei den anderen Vorraten handelt es sich ausschlieBlich
um Heizolbesténde, die nach der Durchschnitts-methode
zu Anschaffungskosten bewertet werden.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stande werden zu Anschaffungskosten bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt.
Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren
Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschla-
ge vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden
abgeschrieben.

Der Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstitu-
ten wurden zum Nennwert angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Aus-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit
diese Aufwand fur einen bestimmten Zeitraum nach die-
sem Zeitpunkt darstellen.

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




3. BILANZIERUNG UND BEWERTUNG DER
PASSIVPOSTEN

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Der Sonderposten mit Riicklageanteil wurde gem. §
281 Abs. 1 HGB a. F und § 273 i. V. m. § 247 Abs. 3
HGB a. F. gebildet. Durch den Wegfall der umgekehrten
MaBgeblichkeit durch das BilMoG ist die Moglichkeit,
handelsrechtlich weitere Einstellungen in den Sonderpos-
ten vorzunehmen, ausgeschlossen. Die Gesellschaft hat
von dem Wahlrecht gem. Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB
Gebrauch gemacht und fuhrt den nach § 247 Abs. 3, § 279
Abs. 2 HGB a. F. gebildeten Sonderposten mit Rickla-
geanteil weiter fort. Die Auflésung erfolgt entsprechend
der planméaBigen Abschreibung der betroffenen Gebau-
debuchwerte.

Die Riickstellungen wurden in Héhe des nach verniinfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungs-
betrages angesetzt und beriicksichtigen alle bekannten
ungewissen Verpflichtungen. Ruckstellungen fur im lau-
fenden Geschéftsjahr unterlassene Aufwendungen fur
Instandhaltung, die in den ersten drei Monaten des Fol-
gejahres nachgeholt wurden, waren zum 31. Dezember
2018 nicht anzusetzen. Ruckstellungen mit einer Laufzeit
Uber einem Jahr werden abgezinst.

Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen werden auf der Grundlage versicherungs-
mathematischer Berechnung nach dem Teilwertverfahren
unter Berlcksichtigung der Richttafeln 2018G von Prof.
Dr. Heubeck bewertet. Die Ruckstellungen fir Pensionen
und ahnliche Verpflichtungen wurden pauschal mit dem
von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre
abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit
von 15 Jahren ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser
Zinssatz betragt 3,21 %. Bei der Ermittlung der Ruck-
stellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von
2,5 % und Rentensteigerungen von jahrlich 2,5 % zu-
grunde gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt,
da keine Neuzusagen erteilt wurden. Die Ruckstellungen
flr Pensionen sind im Sinne der Bewertungsvorschriften
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes voll dotiert. Der
Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB be-
tréagt zum 31. Dezember 2018 T€ 1.289.

ABGerechnet

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung
sind alle Mitarbeiter bei der Zusatzversorgungskasse der
Stadt Frankfurt am Main (ZVK) nach den Regeln der Zu-
satzversorgung im offentlichen Dienst pflichtversichert.
Die Beitrage werden im Rahmen eines Umlageverfahrens
erhoben. Der Umlagesatz der ZVK belduft sich auf 6,0 %
des ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon trégt der Arbeitge-
ber 5,6 %, die Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer be-
tragt 0,4 %. Daneben wird gemal3 § 63 der ZVK-Satzung
vom Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Héhe von 3,5 %
erhoben. Fur einen geringen Teil der Pflichtversicherten
wird fur das ZVK-pflichtige Entgelt, das Uber der tariflich
festgesetzten Beitragsbemessungsgrenze der ZVK liegt,
eine zusatzliche Umlage in Hohe von 9,0 % gezahlt. Der
Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberanteil) und das
Sanierungsgeld sind unter den Aufwendungen fur Al-
tersversorgung erfasst. Die Summe der umlagepflichti-
gen Gehaélter betrug im Jahr 2018 T€ 13.542. Aufgrund
der Einschaltung der ZVK als externem Trager handelt es
sich um eine mittelbare Pensionsverpflichtung der Gesell-
schaft gegentber ihren Mitarbeitern; hierfir gilt das Pas-
sivierungswahlrecht gemal Art. 28 Abs. 1 EGHGB. Eine
betragsmaBige Angabe Uber die Hohe der mdoglichen
Subsidiarhaftung der Gesellschaft bzw. der hierfur nicht
passivierten Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender
Information bezlglich des anteiligen Vermégens der ZVK
nicht moglich.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt. Die erhaltenen Anzahlungen werden zum
Nennwert ausgewiesen.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Ein-
zahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, die Er-
trage flr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeit-
punkt darstellen.
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lll. ERLAUTERUNGEN ZU BILANZPOSTEN

ANLAGEVERMOGEN

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdogens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschaftsjah-
res im Anlagenspiegel dargestellt. Bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen innerhalb der Finanzanlagen wurde
auf den Buchwert einer Beteiligung eine Abschreibung wegen voraussichtlich dauernder Wertminderung vorgenom-
men. Die Abschreibung betrifft die in den Anschaffungskosten der Anteile enthaltenen anteiligen stillen Reserven fur

Eigentumswohnungen der Gesellschaft, die im Geschaftsjahr 2018 verauBert wurden.

Die nachfolgende Ubersicht enthélt die anwachsungsbedingten Anderungen bei den einzelnen Posten des Anlagen-

spiegels:
Zugange Abgange
€ €
Historische Anschaffungskosten
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 42.833.724,29 0,00
8. Anlagen im Bau 357.148,46 0,00
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 4.726.828,14
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 11.374.570.,53

43.190.872,75

16.101.398,67

Kumulierte Abschreibungen

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 5.089.911,29 0,00
8. Anlagen im Bau 0,00 0,00
lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 0,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 0,00
5.089.911,29 0,00

31.12.2018

€

Buchwerte

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

37.743.813,00

8. Anlagen im Bau 357.148,46
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen -4.726.828,14

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

-11.374.570,53

21.999.562,79
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Anlagenspiegel

Historische Anschaffungskosten

Stand Zugange Abgange  Umbuchungen Stand
01.01.2018 31.12.2018
€ € € € €
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene EDV-Programme 9.206.675,41 160.209,61 4.618,73 0,00 9.362.266,29
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.281.587.156,16 77.497.480,15 241.351,02 125.731.706,99  1.484.574.992,28
2. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 201.179.068,76 1.987.101,94 3.345.145,45 833.700,84 200.654.726,09
3. Grundstiicke und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 6.655.188,97 9.832.107,80 0,00 3.032.668,28 19.519.965,05
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 381.641,98 0,00 0,00 -6.061,92 375.580,06
5. Bauten auf fremden Grundstticken 8.967.263,19 0,00 0,00 66.206,13 9.033.469,32
6. Technische Anlagen 9.461.488,33 54.096,15 28.849,06 -3.441,04 9.483.294,38
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 20.278.724,53 953.079,41 489.711,92 4.812,64 20.746.904,66
8. Anlagen im Bau 258.121.162,73  100.418.906,42 389.807,37 -129.592.135,61 228.558.126,17
9. Bauvorbereitungskosten 615.785,50 1.780.576,07 52.851,02 -67.456,31 2.276.054,24
10. Geleistete Anzahlungen 24.528,70 0,00 0,00 0,00 24.528,70
1.787.272.008,85 192.523.347,94 4.547.715,84 0,00 1.975.247.640,95
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 166.966.751,41 37.220.831,29 4.726.828,14 0,00 199.460.754,56
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 124.461.059,21 17.374.060,00 52.148.427,57 0,00 89.686.691,64
3. Beteiligungen 2.600.853,56 0,00 0,00 0,00 2.600.853,56
4. Ausleihungen an Beteiligungsunternehmen 1.078.000,00 1.510.000,00 0,00 0,00 2.588.000,00
5. Sonstige Ausleihungen 4.150,00 0,00 4.150,00 0,00 0,00
295.110.814,18 56.104.891,29 56.879.405,71 0,00 294.336.299,76
2.091.589.498,44  248.788.448,84 61.431.740,28 0,00 2.278.946.207,00




ABGerechnet 63
Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2018 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
€ € € € € € €
8.394.019,17 255.048,61 4.618,73 0,00 8.644.449,05 717.817,24 812.656,24
476.051.589,42 26.901.709,85 208.171,02 0,00 502.745.128,25 981.829.864,03 805.535.566,74
130.298.599,92 3.589.992,08 0,00 0,00 133.888.592,00 66.766.134,09 70.880.468,84
2.902.348,90 0,00 0,00 0,00 2.902.348,90 16.617.616,15 3.752.840,07
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 375.580,06 381.641,98
6.364.743,19 230.526,13 0,00 0,00 6.595.269,32 2.438.200,00 2.602.520,00
5.164.052,33 326.740,15 28.849,06 -3.441,04 5.458.502,38 4.024.792,00 4.297.436,00
17.187.199,50 1.073.225,82 489.047,73 3.441,04 17.774.818,63 2.972.086,03 3.091.525,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 228.558.126,17 258.121.162,73
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.276.054,24 615.785,50
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.528,70 24.528,70
637.968.533,26 32.122.194,03 726.067,81 0,00 669.364.659,48  1.305.882.981,47  1.149.303.475,59
0,00 300.000,00 0,00 0,00 300.000,00 199.160.754,56 166.966.751,41
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 89.686.691,64 124.461.059,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.600.853,56 2.600.853,56
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.588.000,00 1.078.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.150,00
0,00 300.000,00 0,00 0,00 300.000,00 294.036.299,76 295.110.814,18
646.362.552,43 32.677.242,64 730.686,54 0,00 678.309.108,53  1.600.637.098,47 1.445.226.946,01
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Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen (Anteils-
besitz) setzen sich wie folgt zusammen:

Name und Sitz Kapitalanteil Eigenkapital Ergebnis Anteils-

zum zum 2018 eigner

31.12.2018 31.12.2018
% T€ T€

Verbundene Unternehmen
Hellerhof GmbH, Frankfurt am Main 86,83 89.908 7.094 ABG
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main 96,80 105.545 82.473 ABG
MIBAU GmbH, Frankfurt am Main ? 92,09 28.354 -1.037 ABG
WOHNHEIM GmbH, Frankfurt am Main 98,81 116.117 3.603 ABG
ABG Erste Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 0 -5 ABG
ABG Zweite Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 0 -5 ABG
ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 27 5 ABG
ABG BelVivo GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,00 =724 185 ABG
ABG PoststraBe GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,90 1.064 -128 ABG
Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,00 10 5.888 ABG
ABG Riedberg GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,90 -1.194 -875 ABG
Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 89,00 -47 -64 ABG
Baderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 18 0 ABG
SAALBAU Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 25 -1.093 ABG
Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H., Frankfurt am Main 2 100,00 26 1.759 FAAG
FAAG Technik GmbH, Frankfurt am Main 2 100,00 4.000 1.975 FAAG
ABG Projekte GmbH, Frankfurt am Main 2 100,00 25 78 FAAG

Assoziierte Unternehmen

ABGnova GmbH, Frankfurt am Main 50,00 312 43 ABG
book-n-drive mobilitatssysteme GmbH, Wiesbaden % 33,33 303 146 ABG
CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main % 50,00 1.027 -102 ABG
EGM Entwicklungsgesellschaft Metropolregion Rhein-Main mbH, Wiesbaden® 50,00 22 -3 ABG
Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main # 50,00 9.198 649 ABG
Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH, Frankfurt am Main 50,00 8 -17 ABG
Hofgarten Projektgesellschaft mbH, Frankfurt am Main % 50,00 -31 59 FAAG

Sonstige Beteiligungen
Garagen-Bau- und Betriebs Gesellschaft mbH, Frankfurt am Main 4 40,00 6.086 37 ABG 20 %
Hellerhof 20 %

1) Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsvertrag mit der ABG; Ergebnisse vor Gewinnabfuihrung/Verlustibernahme
2) Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der FAAG; Ergebnisse vor Gewinnabftihrung

3) Beherrschungsvertrag mit der ABG

4) Eigenkapital zum 31.12.2017; Ergebnis 2017

UMLAUFVERMOGEN

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate in Hohe von T€ 51.373 (Vorjahr T€ 44.300)
enthalten vor allem die noch nicht abgerechneten umlageféhigen Mietnebenkosten von T € 39.227 (Vorjahr T€
37.941) und zum Verkauf bestimmte Grundstlcke mit unfertigen Bauten von T€ 12.142 (Vorjahr T€ 6.352). Bei den
anderen Vorraten in Hohe von T€ 4 (Vorjahr T€ 7) handelt es sich ausschlieBlich um Heizélbestande.
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Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren in Hohe von T€ 1.868 (Vorjahr T€ 3.402) aus Liefe-
rungen und Leistungen, im Ubrigen aus Forderungen aus Gewinnabfiihrung und anderen Gewinnanspriichen in Héhe
von T € 87.302 (Vorjahr T€ 57.704), Forderungen im Rahmen des Cash-Poolings von T€ 2.589 (Vorjahr T€ 1.580)
und Forderungen aus der umsatzsteuerlichen Organschaft in Hohe von T€ 1.513 (Vorjahr T€ 1.507).

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, resultieren im Wesentli-
chen aus Lieferungen und Leistungen.

Die Forderungen gegen Gesellschafter betreffen kurzfristige Geldanlagen in Héhe von T€ 143.000 (Vorjahr T€
38.000) sowie Lieferungen und Leistungen, Mietzuschisse, Kautionen und Belegungsrechte in Héhe von T€ 2.041
(Vorjahr T€ 2.294).

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die Sonstigen Vermogensgegenstande betreffen im Wesentlichen Forderungen aus geleisteten Sicherheiten an
Lieferanten (T€ 15.205; Vorjahr T€ 6.160), Forderungen gegen das Finanzamt aus Steuererstattungsansprichen (T€
1.828; Vorjahr T€ 788) sowie Forderungen aus gewdhrten Zuschissen (T€ 5.572; Vorjahr T€ 0) fur fertiggestellte
BaumaBnahmen. Im Vorjahr waren darber hinaus kurzfristige Darlehen an die Stadtwerke Frankfurt am Main Holding
GmbH in Hohe von T€ 50.000 enthalten.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten setzt sich aus folgenden Positionen zusammen:

31.12.2018 31.12.2017

T€ T€

Erbbauzinsvorauszahlungen 1.672 1.690
Mietvorauszahlungen 1.830 1.919
Sonstige 648 528
4.150 4.137

EIGENKAPITAL

Das im Handelsregister eingetragene und voll eingezahlte Stammbkapital betragt €102.532.230,00 und verteilt sich
auf die Gesellschafter wie folgt:

Gesellschafter €

Stadt Frankfurt am Main 102.530.260,00

AXA Bank AG, Kéln 1.970,00

102.532.230,00

RUCKLAGENSPIEGEL

Stand Umgliederung Einstellung (+) Stand

01.01.2018 (+und -) Entnahme (-) 31.12.2018

T€ T€ T€ T€

Kapitalricklage 38.016 0 0 38.016
Bauerneuerungsricklage 22.182 0 0 22.182
Andere Gewinnrlcklagen 560.714 0 48.700 609.414
620.912 0 48.700 669.612

Der Sonderposten mit Riicklageanteil enthalt steuerlich zuldssige Abschreibungen gemal3 § 6b EStG. Neuzufthrun-
gen sind ab dem Geschaftsjahr 2010 handelsrechtlich nicht mehr zulassig.
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Die Steuerriickstellungen beinhalten Rickstellungen fur die Kérperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag und Gewer-

besteuer fur die Geschéftsjahre 2016 bis 2018.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 31.12.2017

T€ T€

Urlaubsanspriiche/Uberstunden/Abschlussvergiitung 2.785 2.546
Ausstehende Rechnungen 26.034 9.504
Gewahrleistungen 612 955
Ubrige 867 558
30.298 13.563

VERBINDLICHKEITEN

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten ergibt sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkei-

tenspiegel:

Art der Verbindlichkeiten

< 1lJahr
€

Restlaufzeit
> 1 Jahr
€

davon > 5 Jahre

€

Insgesamt

€

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

22.216.820,50
(21.388.017,60)

338.402.304,64
(302.336.389,93)

254.777.696,80
(228.992.887,75)

360.619.125,14
(323.724.407,53)

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

4.881.890,19
(4.628.198,16)

340.105.112,79
(336.939.645,49)

315.682.526,03
(317.963.551,96)

344.987.002,98
(341.567.843,65)

Erhaltene Anzahlungen 53.472.077,51 0,00 0,00 53.472.077,51
(50.344.771,22) (0,00) (0,00) (50.344.771,22)
Verbindlichkeiten 3.320.528,38 0,00 0,00 3.320.528,38
aus Vermietung (3.324.321,93) (0,00) (0,00) (3.324.321,93)
Verbindlichkeiten 49.055.191,95 0,00 0,00 49.055.191,95
aus Lieferungen und Leistungen (36.488.555,69) (0,00) (0,00)  (36.488.555,69)
Verbindlichkeiten gegentber 168.334.905,30 0,00 0,00 168.334.905,30
verbundenen Unternehmen (168.147.413,44) (0,00) (0,00) (168.147.413,44)
Verbindlichkeiten gegentber
Unternehmen, mit denen 26.107,20 0,00 0,00 26.107,20
ein Beteiligungsverhaltnis besteht (22.514,80) (0,00) (0,00) (22.514,80)
Verbindlichkeiten gegentber 250.349,09 0,00 0,00 250.349,09
Gesellschaftern (250.349,09) (0,00) (0,00) (250.349,09)
Sonstige Verbindlichkeiten 15.562.608,73 0,00 0,00 15.562.608,73
(4.903.829,86) (0,00) (0,00) (4.903.829,86)

Zahlen in Klammern betreffen das Vorjahr.

317.120.478,85
(289.497.971,79)

678.507.417,43
(639.276.035,42)

570.460.222,83
(546.956.439,71)

995.627.896,28
(928.774.007,21)




Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitu-
ten sind in Hohe von € 360.401.077,53 (Vorjahr €
319.984.929,07) durch Grundpfandrechte gesichert.
Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern sind in Hohe von € 141.680.145,48 (Vorjahr
€ 138.235.979,66) durch Grundpfandrechte gesichert
und betreffen in Hohe von T€ 140.530 (Vorjahr T€
137.071) Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschaf-
terin Stadt Frankfurt am Main.

Die erhaltenen Anzahlungen umfassen die Voraus-
zahlungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten (T€ 44.608; Vorjahr T€ 43.098) sowie An-
zahlungen aus BautragermafBnahmen (T€ 8.864; Vorjahr
T€ 7.247). Von den Vorauszahlungen fur noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten entfallen T€ 336 (Vorjahr T€
455) auf die Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung enthalten
Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin Stadt
Frankfurt am Main in Hohe von T€ 165 (Vorjahr T€ 0),
die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen in Hohe von T€ 124 (Vorjahr T€ 261).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen betreffen Geldanlagen im Rahmen des
Cash-Poolings (T€ 153.941; Vorjahr T€ 163.094), Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (T€
13.302; Vorjahr T€ 3.166) und Verbindlichkeiten aus
der Verlustibernahme der SAALBAU Betriebsgesellschaft
mbH (T€ 1.093; Vorjahr T€ 1.887).

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, han-
delt es sich um Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen gegentber der ABGnova.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern in
Hohe von T€ 250 (Vorjahr T€ 250) betreffen Beihilfen der
Stadt Frankfurt am Main fur sog. , Barrierefreie Bauten”.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlich-
keiten aus Steuern in Hohe von€ 12.342.237,81 (Vorjahr
€ 1.689.310,36) enthalten.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten
werden insbesondere die Erlésabgrenzungen fur im Vor-
aus erhaltene Erbpachtzinsen, Belegungsrechte und Mie-
ten ausgewiesen.

Durch die Anwachsung der ABG Dritte Kulturcampus
Frankfurt GmbH & Co. KG, der ABG Guterplatz GmbH
& Co. KG und der ABG EuropaQuartett GmbH & Co. KG
zum 31. Dezember 2018 ergaben sich die in der nach-
folgenden Tabelle dargestellten Auswirkungen bei einzel-
nen Posten der Bilanz:

ABGerechnet

Bild:
CordierstraBe
Frankfurt am Main
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AKTIVA
31.12.2018 Anwachsung 31.12.2018
vor Anwachsung
A. ANLAGEVERMOGEN € € €

I. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

944.086.041,03

37.743.823,00

981.829.864,03

8. Anlagen im Bau 228.200.977,71 357.148,46 228.558.126,17
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 203.887.582,70 -4.726.828,14 199.160.754,56

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

101.061.262,17

-11.374.570,53

89.686.691,64

SUMME ANWACHSUNG ANLAGEVERMOGEN

21.999.572,79

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrate

2. Unfertige Leistungen 38.846.911,74 379.668,65 39.226.580,39
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 828.723,70 22.792,96 851.516,66
2. Forderungen aus dem Verkauf von Grundsttcken 325.921,05 1.830.546,00 2.156.467,05
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 363.169,13 1.966.550,56 2.329.719,69
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 95.836.612,35 -2.564.656,93 93.271.955,42
7. Sonstige Vermdgensgegenstande 23.606.434,09 198.130,09 23.804.564,18
SUMME ANWACHSUNG UMLAUFVERMOGEN 1.833.031,33

SUMME ANWACHSUNG AKITVA

23.832.604,12

PASSIVA

C. RUCKSTELLUNGEN

2. Steuerrickstellungen

8.978.282,00

193.232,00

9.171.514,00

3. Sonstige Riickstellungen

14.814.610,07

15.483.111,11

30.297.721,18

SUMME ANWACHSUNG RUCKSTELLUNGEN

15.676.343,11

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

332.997.397,22

27.621.727,92

360.619.125,14

3. Erhaltene Anzahlungen 53.116.120,81 355.956,70 53.472.077,51
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.294.264,47 26.263,91 3.320.528,38
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 48.351.314,50 703.877,45 49.055.191,95

6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

181.988.223,54

-13.653.318,24

168.334.905,30

SUMME ANWACHSUNG VERBINDLICHKEITEN

15.054.507,74

SUMME ANWACHSUNG PASSIVA

30.730.850,85
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IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die ausschlieBlich im Inland erzielten Umsatzerl6se gliedern sich wie folgt auf:

2018 2017
T€ % T€ %
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

Grundmieten 151.268 66 144.875 66
Vermietung Burgerhauser 15.592 7 15.774 7
Umlagen 40.265 18 40.055 18
Ubrige Erlése 846 0 704 1
207.971 91 201.408 92

Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstticken 1 0 0

Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 31 0 218

Umsatzerl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen 19.497 9 17.549
227.500 100 219.175 100

Bild:
CordierstraBe
Frankfurt am Main
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Die Veranderungen des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten und
unfertigen Leistungen haben sich wie folgt entwickelt:

2018 2017

T€ T€

Bestandserhohung zum Verkauf bestimmter Grundsticke 2.215 3.302
Bestandserhohung Betriebskosten 38.789 37.274
41.004 40.576

Bestandsminderung Betriebskosten -37.883 -38.008
3.121 2.568

Von den sonstigen betrieblichen Ertragen entfallen T€ 1.021 (Vorjahr T€ 1.574) auf Ertrdge aus dem Ab-
gang von Gegenstanden des Anlagevermogens, T€ 424 (Vorjahr T€ 1.060) auf Ertréage aus der Auflésung von
Ruckstellungen, T€ 915 (Vorjahr T€ 880) auf Ertrage aus Versicherungsanspriichen und T€ 221 (Vorjahr T€
221) auf die Aufloésung des Sonderpostens mit Riicklageanteil.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung gliedern sich wie folgt auf:

2018 2017

T€ T€

Betriebskosten 45.387 43.527
Instandhaltungskosten 48.655 54.205
Andere Aufwendungen 11.714 11.632
105.756 109.364

In den anderen Aufwendungen sind Erbbauzinsen mit T€ 830 (Vorjahr T€ 827) sowie Pachtaufwendungen
von T€ 9.777 (Vorjahr T€ 9.806) enthalten.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke beinhalten im Wesentlichen die angefallenen Baukosten fur
BautragermaBnahmen in Frankfurt am Main.

Im Personalaufwand sind Aufwendungen fir Altersversorgung in Hohe von € 2.301.243,63 (Vorjahr T€
2.049) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten vor allem Mieten fur das Verwaltungsgebaude und
sonstige Verwaltungskosten, Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande von T€
847 (Vorjahr T€ 851) sowie den Buchverlust aus der Anwachsung der ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt
GmbH & Co. KG, der ABG Guterplatz GmbH & Co. KG und der ABG EuropaQuartett GmbH & Co. KG zum 31.
Dezember 2018 in Hohe von insgesamt T€ 6.898.

Die Ertrdge aus Beteiligungen betreffen mit € 4.944.915,05 (Vorjahr T€ 3.607) Ertrdge aus verbundenen
Unternehmen.

Der Posten Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens enthalt Ertrdge aus verbundenen Un-
ternehmen in Hohe von € 2.730.042,47 (Vorjahr T€ 2.450).
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Vom Gesamtbetrag der sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage entfallen € 1.563,71 (Vorjahr T€ 1) auf
Zinsen aus verbundenen Unternehmen.

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten den Zinsanteil aus der Veranderung der Riickstellungen
flr Pensionen in Hohe von insgesamt € 468.304,00 (Vorjahr T€ 517) sowie Zinsen an verbundene Unterneh-
men in Hohe von € 0,00 (Vorjahr T€ 2).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die Korperschaftsteuer einschlieBlich Solidaritéts-
zuschlag in Hohe von T€ 12.970 (Vorjahr T€ 10.370) und die Gewerbeertragsteuer von T€ 12.033 (Vorjahr T€
9.958) fiir das abgelaufene Geschéftsjahr sowie periodenfremde Ertrége (saldiert) in Hohe von T€ 913 (Vorjahr
T€ 389).

Die sonstigen Steuern betreffen im Wesentlichen die Kraftfahrzeugsteuer und die Grundsteuer fir die Ge-
baude der Service-Center. Hierin enthalten sind periodenfremde Aufwendungen in Hohe von T€ 1 (Vorjahr T€
384).

V. SONSTIGE ANGABEN

ARBEITNEHMER

Im Geschéftsjahr 2018 waren durchschnittlich 269 Arbeitnehmer beschaftigt:

2018 2017

Vollzeitbeschaftigte Arbeitnehmer 217 209
Teilzeitbeschaftigte Arbeitnehmer 52 46
269 255

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Es bestehen nach § 285 Nr. 21 HGB keine fur die Beurteilung der Finanzlage wesentlichen Geschafte mit na-
hestehenden Personen und Unternehmen, die nicht zu markttblichen Bedingungen zustande gekommen sind.

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Fur vier verbundene Unternehmen sowie fiir ein Beteiligungsunternehmen wurden 5 (Vorjahr 8) Biirgschaften
in Hohe von insgesamt T€ 7.657 (Vorjahr T€ 8.029) Gibernommen. Dartber hinaus bestehen Patronatserklarun-
gen zur Gewadbhrleistung einer Zahlungsfahigkeit fur Verbindlichkeiten aus abgeschlossenen Bauvertragen eines
Beteiligungsunternehmens in Hohe von insgesamt T€ 2.365. Hiervon sind T€ 1.182 durch Ruckgriffsforderungen
gesichert. Eine Inanspruchnahme ist nicht erkennbar, da die ausstehenden Leistungen bzw. Zahlungen von den
Tochtergesellschaften und Beteiligungsunternehmen vollumfénglich erbracht werden.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN UND AUSSERBILANZIELLE GESCHAFTE

T€
Verpflichtungen aus Erbbauvertragen p.a. 811
Verpflichtungen aus Mietvertrdgen p.a. 13.268
Beauftragte, noch nicht erbrachte Leistungen bei laufenden Bauvorhaben 102.152

Verpflichtungen aus abgeschlossenen Grundstticksvertragen und Darlehenszusagen 66.784
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Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Siche-
rungsgeschafte nach § 285 Nr. 18 und Nr. 19 HGB, deren
Preis mittel- oder unmittelbar von der Entwicklung von
Marktpreisen, dem Preis von Devisen, Zinssatzen oder an-
deren Ertragen abhangt, sind nicht zum Einsatz gekom-
men.

TREUHANDVERMOGEN

Unter der Bilanz werden als Treuhandvermégen und
-verbindlichkeiten die von den Mietern geleisteten Miet-
kautionen in Hohe von T€ 26.007 (Vorjahr T€ 23.932)
ausgewiesen.

GESAMTHONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS

Auf die Angabe des Priifungshonorars wird verzichtet, da
die Befreiungsvorschrift nach § 285 Nr. 17 HGB in An-
spruch genommen wird und die entsprechenden Anga-
ben im Konzernabschluss erfolgen.

GESCHAFTSFUHRUNG

Rechtsanwalt Frank Junker (Vorsitzender),
Frankfurt am Main
Diplom-Volkswirt Steuerberater Ralf Hibner, Mainz

Die Gesamtbezlge der Geschaftsfihrung beliefen sich
im abgelaufenen Geschaftsjahr auf insgesamt T€ 532
(Vorjahr T€ 507).

Die Pensionsverpflichtung fur friihere Mitglieder der Or-
gane und ihre Hinterbliebenen betragt zum 31. Dezem-
ber 2018 T€ 5.476 (Vorjahr T€ 5.328). An diesen Perso-
nenkreis wurden im Geschéftsjahr 2018 Pensionszahlun-
gen in Hohe von T€ 367 (Vorjahr T€ 358) geleistet.

AUFSICHTSRAT
Peter Feldmann,
Oberburgermeister der Stadt Frankfurt am Main

Vorsitzender

Jan Schneider, Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main
1. Stellvertretender Vorsitzender

Andrea Emmerich, kaufménnische Angestellte
2. Stellvertretende Vorsitzende

Peter Bachmann, kaufméannischer Angestellter

Beatrix Baumann, stellv. Geschaftsfihrerin des idh
Integrative Drogenhilfe e.V., Stadtverordnete der
Stadt Frankfurt am Main

Berit Beierlein, Bauingenieurin
Mike Blanc, Programmierer

Prof. Dr. Daniela Birkenfeld,
Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main

Brigitte Feik,
kaufménnische Angestellte

Elvira Hauser,
kaufmannische Angestellte

Dr. Ina Hartwig,
Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main

Mike Josef,
Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main

Hans Peter Kemmer,
kaufmannischer Angestellter

Dr. Nils KoBler,
Ministerialbeamter, Stadtverordneter der
Stadt Frankfurt am Main

Karlheinz Leister,
Kfz-Mechaniker

Michael zu Lowenstein,
Rechtsanwalt, Stadtverordneter der
Stadt Frankfurt am Main

Stefan Majer,
Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main

Iris Marquardt,
kaufménnische Angestellte

Elke Sautner,
Angestellte, Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main

Manuel Stock, Fraktionsgeschéftsfuhrer, Stadtverordneter
der Stadt Frankfurt am Main (bis 14.02.2019)

Claus Tischer,
Koordinator Arbeitssicherheit/Brandschutzbeauftragter




Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im Geschéfts-
jahr 2018 insgesamt € 3.700,00 (Vorjahr € 3.700,00).

GEWINNVERWENDUNG

Die Geschaftsfuhrung wird dem Aufsichtsrat und der
Gesellschafterversammlung vorschlagen, vom Bilanz-
gewinn in Hohe von € 101.367.752,31 eine Gewinn-
ausschittung von € 8.316.840,00 vorzunehmen sowie
€ 93.000.000,00 in die anderen Gewinnrlcklagen ein-
zustellen und € 50.912,31 auf neue Rechnung vorzu-
tragen.

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2018 sind keine
Vorgange eingetreten, die fur die Beurteilung des Jahres-
abschlusses zum 31. Dezember 2018 und der wirtschaft-
lichen Lage der Gesellschaft von besonderer Bedeutung
sind.

Frankfurt am Main, 29. Méarz 2019

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfiihrung

la A

Junker Hubner
(Vorsitzender)
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers

BESTATIGUNGSVERMERK

DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

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

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
— geprift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der
ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteili-
gungsgesellschaft mbH fir das Geschéaftsjahr vom 1. Ja-
nuar bis zum 31. Dezember 2018 geprift. Die Erklarung
zur Unternehmensfihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (An-
gaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich ge-
priift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

. entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Verm&gens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie
ihrer Ertragslage fUr das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen we-
sentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukUnf-
tigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum
Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben ge-
nannten Erklarung zur Unternehmensfihrung.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unse-
re Priifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
geflhrt hat.

Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
. Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prafung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

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

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

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

o wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
zum Lagebericht oder unseren bei der Prifung erlangten

Kenntnissen aufweisen oder

o anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.




Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und daftr, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder un-
beabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschldgig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie dafur
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaB-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet ha-
ben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uber-
einstimmung mit den anzuwendenden deutschen ge-
setzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um aus-
reichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts.

ABGerechnet

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daru-
ber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der La-
gebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen
Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durch-
geflihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Ver-
stoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verntinftigerweise erwar-
tet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung tben wir pflichtgemaBes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dartber hinaus

° identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im La-
gebericht, planen und fiihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pri-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu die-
nen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoBen héher als
bei Unrichtigkeiten, da VerstéBe betriigerisches Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kén-
nen.
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

° gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die
Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um
Prafungshandlungen zu planen, die unter den gege-
benen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme der Gesellschaft abzugeben.

° beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Wer-
te und damit zusammenhéangenden Angaben.

° ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prtifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Er-
eignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu mo-
difizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prafungsnachweise. Zukiinf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch
dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

o beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Auf-
bau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieB3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

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

o fhren wir Prafungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstan-
diges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten An-
gaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Pru-
fungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Prufung feststellen.

Frankfurt am Main, 24. Mai 2019

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprtfungsgesellschaft

Dirk Fischer
Wirtschaftsprufer

ppa. Xandra Schulte
Wirtschaftspruferin




Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES AUFSICHTSRATES
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtszeitraumes
die ihm nach Gesetz und Satzung obliegenden Aufga-
ben wahrgenommen.

Er hat sich insbesondere in zwei ordentlichen Sitzun-
gen eingehend Uber die Lage der Gesellschaft, die
grundsatzlichen Fragen der Geschaftspolitik sowie
Uber alle wesentlichen geschéftlichen Einzelvorgan-
ge berichten lassen. Er hat die Entwicklung der Bilanz
und der Ertragsrechnung anhand der schriftlichen und
mundlichen Berichte der Geschaftsfihrung standig
verfolgt und sich von der ordnungsgemaBen Fuhrung
der Geschéfte Uberzeugt.

Dem Aufsichtsrat ist nicht bekannt, dass im Geschafts-
jahr 2018 Interessenkonflikte einzelner Aufsichtsrats-
mitglieder aufgetreten sind.

Der Jahresabschluss wurde gemaB Beschluss der Ge-
sellschafterversammlung von der Pricewaterhouse-
Coopers  GmbH,  Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Frankfurt am Main, gepruft.

Nach dem Ergebnis der Abschlusspriifung vermittelt
der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebe-
richt gibt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von
der Lage der Gesellschaft und stellt die Risiken der
kinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss mit dem
Bericht der Geschaftsfihrung gepriift und gebilligt.
Der Aufsichtsrat schlagt der Gesellschafterversamm-
lung vor, den Jahresabschluss festzustellen und von
dem im Jahre 2018 erzielten Bilanzgewinn in Hohe
von 101.367.752,31 EUR eine Gewinnausschiittung
in Hohe von 8.316.840,00 EUR vorzunehmen sowie
93.000.000,00 EUR in die anderen Gewinnricklagen
einzustellen und 50.912,31 EUR auf neue Rechnung
vorzutragen.

ABGerechnet

Nach Abschlussprifung erteilte die Pricewaterhouse-
Coopers GmbH, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Frank-
furt am Main, am 24.05.2019 den uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk.

Der Abschlusspriifer, der auch die OrdnungsmaBigkeit
der Geschaftsfihrung nach § 53 HGrG, die Bezlge
der Geschaftsfihrung und leitenden Angestellten so-
wie die Einhaltung des Public Corporate Governance
Kodex der Stadt Frankfurt am Main geprift hat, hat
an der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates teilgenommen
und dem Aufsichtsrat berichtet.

Den Geschaftsfuhrern wurde mit Beschluss des Auf-
sichtsrates vom 27.06.2019 Entlastung fir das Ge-
schaftsjahr 2018 erteilt. Der Aufsichtsrat empfiehlt
der Gesellschafterversammlung einen gleichlauten-
den Beschluss zu fassen.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Ge-
schaftsfihrung der Gesellschaft dankt der Aufsichts-

rat fr die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Frankfurt am Main, den 27.06.2019

Pt

Peter Feldmann

Oberbirgermeister
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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ABGerechnet
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KONZERNLAGEBERICHT
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018

. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Der gesamtwirtschaftliche Aufwartstrend im Europaraum
hat sich auch 2018 weiter fortgesetzt, im dritten und vor-
aussichtlich auch im vierten Quartal allerdings verlang-
samt.

Nach bisher vorliegenden Zahlen wird das reale Brutto-
inlandsprodukt hinter dem Wert von 2017 (+ 2,0 v. H.)
zurtickbleiben. Im dritten Quartal stieg die Wirtschafts-
leistung gegeniber dem gleichen Vorjahreszeitraum um
1,8 v. H. Erste Berechnungen gehen davon aus, dass im
vierten Quartal ein weiterer Rtickgang der Wirtschaftslei-
stung erfolgen wird.

Zu dem Anstieg haben sowohl die Binnennachfrage als
auch das Auslandsgeschaft beigetragen. Hinzu kommt,
dass die Wirtschaft in nahezu allen europaischen Landern
expandiert, aber auf einem geringeren Niveau als im Vor-
jahr. Dies hat auch Auswirkungen auf die Beschaftigten
und die Arbeitslosenquote. Im November 2018 lag die
Quote bei 7,3 v. H. und war um 0,6 v. H. niedriger als im
November 2017.

Die Geldpolitik ist nach wie vor expansiv ausgerichtet,
weil der Preisanstieg in 2018 nur maBig ausfiel und im-
mer noch unter der Zielvorgabe von 2,0 v. H. liegt.

Der Beschluss, die Anleihekdufe monatlich zu halbieren
und Ende 2019 einzustellen, wird als erstes Anzeichen fir
eine Veranderung der expansiven Geldpolitik und damit
auch fur ein Ende der Niedrigzinspolitik gewertet. Speku-
lationen Uber die ersten Zinssatzerhdhungen Ende 2019
wurden aber von der Europaischen Zentralbank nicht be-
statigt.

Die konjunkturelle Entwicklung war in der Bundesrepu-
blik Deutschland nach den bisher vorliegenden Zahlen
durch ein reales Wirtschaftswachstum gekennzeichnet.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt ist im abgelau-
fenen Jahrum 1,5 v. H. gestiegen — und somit das neunte
Jahr in Folge. Das Wachstum hat sich aber — wie im Euro-
paraum — auch in der Bundesrepublik verlangsamt (2017:
+2,2Vv. H).

ABGerechnet

Zur wirtschaftlichen Entwicklung haben sowohl die Bin-
nennachfrage als auch der Export beigetragen. Die pri-
vaten Konsumausgaben lagen preisbereinigt um 1,0 v.
H. Uber dem Vorjahr (zuvor 2,0 v. H.), wahrend die des
Staates um 1,1 v. H. stiegen (zuvor 1,4 v. H.). In beiden
Bereichen fiel der Anstieg niedriger aus als in den letzten
drei Jahren.

Die Bruttoinvestitionen insgesamt legten preisbereinigt
im Vorjahresvergleich zu (+ 4,8 v. H.). Bauinvestitionen
stiegen um 3,0 v. H. (zuvor 2,9 v. H.). In Ausristungen
(Maschinen/Gerate/Fahrzeuge) wurde 4,5 v. H. mehr in-
vestiert (zuvor 3,7 v. H.). Ausgaben fur Forschung und
Entwicklung stiegen um 0,4 v. H.

Die Ausfuhren stiegen im Jahresschnitt 2018 weiter —
wenn auch nicht so stark wie in den Vorjahren. Die Ex-
porte von Waren und Dienstleistungen legten preisberei-
nigt um 2,4 v. H. zu. Die Importe nahmen mit + 3,4 v.
H. starker zu. Rechnerisch bremste der AuBenbeitrag das
Wachstum leicht (- 0,2 v. H.).Der Staat kann auch fur das
abgelaufene Jahr einen Uberschuss verbuchen (59,2 Mrd.
Euro nach 34,0 Mrd. Euro im Vorjahr).

Die weiterhin gute wirtschaftliche Lage spiegelt auch die
Situation auf dem Arbeitsmarkt wider. Nach vorlaufigen
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes waren
2018 rund 44,8 Millionen Erwerbstatige beschaftigt. Dies
entspricht einem Anstieg im Vergleich zum Vorjahr um
rund 562.000 Personen oder 1,3 v. H., wobei die Zah-
len geringfligig Beschaftigter und Selbststandiger weiter
ricklaufig ist. Durch die Erhohung der erwerbstétigen
Personen sank die Arbeitslosenquote auf 5,2 v. H. (2017:
5,7 v.H.).

Als Folge steigt auch die Anzahl freigemeldeter Stellen;
damit steigt auch der Zeitraum fur die Wiederbesetzung
ebenfalls an. Weitere Folgen sind fehlende Fachkrafte
— auch in der Baubranche — mit Auswirkungen auf die
Produktion, hohere Kosten fiir die Arbeitskrafte und stei-
gende Baukosten. Die gute Kapazitatsauslastung der Un-
ternehmen fuhrt im Ubrigen zu Verzdgerungen bei der
Vergabe von Auftragen und Baufertigstellungen.

Wohnungsbau
Die Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft, mit 10,6

v. H. der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung, wuchs
um 1,1 v. H. (Vorjahr 1,4 v. H.). Die unterdurchschnittliche
Wachstumsrate ist ein Indikator fur die tendenziell gerin-
gere Konjunkturabhangigkeit der Branche. So hatte die
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Branche im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirt-
schaftsbereiche ein positives Wachstum. In jeweiligen
Preisen erzielte die Grundsticks- und Wohnungswirt-
schaft 2018 eine Bruttowertschopfung von 325,1 Mrd.
Euro (nach 317,5 bzw. 308,9 Mrd. Euro in den beiden
Vorjahren).

Das Bauvolumen hat 2018 gegentber dem Vorjahr noch
einmal deutlicher zugelegt (399,9 Mrd. Euro bzw. + 7,9
v. H.). Gestitzt wird die Entwicklung wesentlich vom
Wohnungsbau. In den Neubau bzw. die Modernisierung
des Wohnungsbestandes flossen 2018 laut DIW rund
229,9 Mrd. Euro (+ 8,6 v. H. gegeniiber dem Vorjahr).

73,1 Mrd. bzw. 156,8 Mrd. Euro entfielen 2018 auf den
Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen im Bestand (+ 10
v. H. bzw. 8 v. H.). Der 6ffentliche Bau legte um 10,6 v. H.
und der Wirtschaftsbau um 5,7 v. H. zu (54,9 bzw. 115,4
Mrd. Euro).

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich da-
mit fortgesetzt und wird das voraussichtlich auch in na-
herer Zukunft tun. Fur das laufende Jahr wird mit einem
Bauvolumen i. H. von rund 430 Mrd. Euro gerechnet,
2020 mit 460 Mrd. Euro (rund 7,0 v. H. jeweils). Den ge-
nannten nominalen Steigerungen werden schwachere
reale Zuwéachse gegenlberstehen. Tragende Saule bleibt
weiterhin der Wohnungsbau mit einem erwarteten Plus
von real gut 3,0 v. H. in diesem und im nachsten Jahr.

Folge der hohen Kapazitatsauslastung auf der bauaus-
fahrenden Seite sind steigende Preise flr Bauleistungen
(+ 4,8 v. H. gegenuber Inflation + 1,9 v. H.). Zugelegt ha-
ben sowohl die Lohn- als auch die Materialkosten — dabei
durften sich auch die Gewinnmargen sptrbar entwickelt
haben. Nicht zuletzt mit Hinweis auf den in der Branche
besonders ausgepragten Fachkraftemangel wird sich die
Entwicklung absehbar fortsetzen — die jingste Tarifeini-
gung weist die Richtung (+ 5,7 v. H.). Zusatzlich befeuert
wird die Entwicklung durch staatliche Impulse, wie Bau-
kindergeld und Sonder-AfA. 2019 bzw. 2020 wird mit ei-
nem Preisanstieg von + 4,5 v. H. bzw. 3,5 v. H. gerechnet.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau sind grundsatzlich positiv. Die Zinsen fur
Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen Niveau, gleich-
zeitig sind die Renditen fir Anlagealternativen gering. Al-
lerdings sind auch die im Wohnungsbau noch erzielbaren
Renditen deutlich gesunken (gerade in Wohnungsmark-
ten mit hoher Nachfrage). Setzt sich diese Entwicklung
fort, sind Ruckgange beim Wohnungsbau nicht auszu-
schlieBen.

Die Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind wei-
ter positiv. Die hohe Nettozuwanderung sorgt in den
meisten Wohnungsteilmarkten weiter flr eine gute
Wohnraumnachfrage — insbesondere in groBen Stadten
und Verdichtungsraumen. Alle vorlaufenden Indikatoren
im Wohnungsbau deuten darauf hin, dass der Aufwart-
strend 2019 fortgesetzt wird. Entsprechend sind die Ge-
schaftserwartungen der Wohnungswirtschaft grundséatz-
lich noch positiv.

2018 wurden 347.300 Wohnungen genehmigt (- 0,2
v. H. bzw. rd. 800 Wohnungen gegentber dem Vorjah-
reszeitraum). Auf den reinen Neubau entfielen 308.688
Einheiten (+ 0,9 v. H. bzw. knapp 2.700 gegentber dem
Vorjahreszeitraum), 180.667 davon in Mehrfamilienhau-
sern (+ 4,7 v. H.). Erneut gab es Rickgange bei Ein- und
Zweifamilienhausern (- 2,1 v. H.). Dagegen wurden 2018
gegenlber dem Vergleichszeitraum wieder mehr Eigen-
tumswohnungen genehmigt (+ 6,5 v. H. bzw. 83.700
insgesamt).

Zur Bedienung der tatsachlichen Wohnungsnachfrage
mUsste die Zahl der Baugenehmigungen steigen. Progno-
sen zufolge liegt der jahrliche Neubaubedarf deutschland-
weit bei rund 400.000 Wohnungen (davon rund 80.000
im sozialen Mietwohnungsbau; 60.000 im preisglinstigen
Marktsegment). 7 v. H. der Bevolkerung leben nach letz-
tem Datenstand (2017) in einer Uberbelegten Wohnung
(zu wenige Zimmer im Verhaltnis zur HaushaltsgroBe).

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch den
Mangel an baureifen/bezahlbaren Grundstiicken und Ka-
pazitdtsengpdssen in der kommunalen Bauleitplanung.
Unklar bleibt aufgrund des makrodkonomischen Umfelds
die weitere Zinsentwicklung. Bei einer Zinswende ist ten-
denziell mit weniger Bauantragen und damit sinkenden
Genehmigungszahlen zu rechnen.

Fertigstellungszahlen fur das abgelaufene Jahr liegen
frihestens Mitte Mai 2019 vor. Der Hauptverband der
Deutschen Bauindustrie rechnet fir 2018 mit 330.000 bis
340.000 Baufertigstellungen. Trotz steigender Tendenz
erscheint die Prognose angesichts der vom Statistischen
Bundesamt in den letzten Jahren verbuchten Fertigstel-
lungen hoch (2017 = 284.800; 2016 = 277.700; 2015
= 247.700). Das, zumal die vorhandenen Kapazitaten
auf der bauausfihrenden Seite heute weitgehend aus-
gelastet sind und ein schneller Kapazitatsaufbau wenig
wahrscheinlich ist. Fertigstellungen in der von der Bauin-
dustrie genannten GroBenordnung gab es zuletzt 2001
(326.200 bei 348.300 Genehmigungen im Vorjahr).




Ein Indiz fur fehlende Kapazitaten ist der hohe Bautber-
hang (Zahl der genehmigten, aber noch nicht begonne-
nen bzw. noch im Bau befindlichen Wohnungen). Derzeit
warten 653.300 genehmigte Wohnungen noch auf ihre
Fertigstellung. Damit setzte sich der seit 2008 anhaltende
Anstieg des Bauiberhangs fort.

Bevolkerung
Die Bevolkerung in Deutschland hat sich nach letztem

verfligbaren Datenstand (Mitte 2017/2018) auf 82,9 Mio.
erhoht (+ 221.000 bzw. 0,3 v. H. nach + 346.000 bzw.
0,4 v. H. davor). 2015 hatte es noch einen deutlich ho-
heren Anstieg gegeben (+ 978.000 bzw. + 1,2 v. H.). Be-
volkerungsriickgange gab es ausschlieBlich in einzelnen
ostdeutschen Bundeslandern und dem Saarland.

Hauptgrund fur den Zuwachs war wiederum die Zu-
wanderung. Nach den bisher verfligbaren Zahlen war
die naturliche Bevoélkerungsentwicklung erneut negativ
(- 147.400). Mitte 2018 lebten 9,9 Mio. auslandische
Staatsblrger in Deutschland (davor 9,2 Mio.; + 4,2 v. H.)
sowie 73 Mio. Deutsche (- 0,25 v. H.). Die Einwohnerzahl
2017 (82,8 Mio.) verteilte sich auf 41,3 Mio. Haushalte
(davon 41,8 v. H. bzw. 75,3 v. H. in Ein-/bzw. Zweiperso-
nenhaushalten).

Auch der Zuzug in das Rhein-Main-Gebiet, mit der Stadt
Frankfurt am Main als Mittelpunkt, ist weiterhin ungebro-
chen. Zum 31.12.2018 hat das Birgeramt, Statistik und
Wahl, der Stadt Frankfurt am Main, 747.848 Einwoh-
nerinnen und Einwohner in Frankfurt am Main gezéhit.
Der Auslanderanteil betragt 29,8 v. H. Gegenlber dem
Vorjahr bedeutet das einen Anstieg der Frankfurter Bevol-
kerung um 6.755 Einwohner, ist aber im Zehnjahresver-
gleich eher unterdurchschnittlich.

Wie sich die Bevolkerungsentwicklung in den nachsten
Jahren darstellt — auch unter dem zu erwartenden Brexit —
bleibt abzuwarten. Berechnungen gehen davon aus, dass
spatestens am Ende des Jahrzehnts die Stadt Frankfurt
am Main 800.000 Einwohner haben wird.

Dies fuhrt auch in Zukunft zu einem Nachfragetiberhang
an Eigentums- und Mietwohnungen, insbesondere bei
Drei- und Vierzimmerwohnungen. Dies ist auch an den
geringen Leerstanden und der damit einhergehenden
Fluktuation erkennbar.

Um dem Nachfragelberhang entgegenzuwirken, hat
der Konzern ein Investitionsvolumen fur die Jahre 2019
bis 2023 von rund € 2,3 Mrd. geplant. Darin enthalten

ABGerechnet

sind neben Neubauten und BautrdgermaBnahmen auch
Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen, die u. a.
auch der Wohnumfeldverbesserung dienen und die den
gestiegenen Anspruichen der Mieter Rechnung tragen.

Diese geplanten Investitionen des Konzerns sind nur tber
die Aufnahme von Fremdmitteln moglich. Die Aufnahme
von Fremdmitteln durfte aufgrund der guten Bonitat des
Konzerns zu keinem Problem fihren.

Im Gegensatz dazu ist der gewerbliche Immobilienbe-
reich in Frankfurt am Main noch durch Angebotstber-
hange gepragt, die aber gegentiber dem Vorjahr weiter
abgebaut werden konnten. Die Gesellschaft selbst ist auf-
grund ihres geringen Anteils an gewerblichen Objekten
von den Entwicklungen des gewerblichen Bereichs ohne-
hin nicht allzu stark abhangig.

Il. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE
DES KONZERNS

1. GESCHAFTSVERLAUF

Der vom Konzern am 31. Dezember 2018 bewirtschafte-
te und betreute eigene Bestand betragt 52.286 Wohnun-
gen mit einer Gesamtwohnflache von 3.268.817 mz?, 934
gewerbliche und sonstige Objekte sowie 33.672 Garagen
und Kfz-Stellplatze.

Am 31. Dezember 2018 standen 773 Wohnungen mit
48.815 m2 insbesondere aufgrund von Instandhaltungs-
maBnahmen leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote
von 1,5 % (Vorjahr 2,2 %) bezogen auf den Wohnungs-
bestand. In absoluten Zahlen betrachtet sanken die Er-
|6sschmalerungen im Wohnungsbestand insgesamt um
€ 1,0 Mio. auf € 5,6 Mio. Setzt man die Erlésausfalle im
Wohnungsbestand ins Verhaltnis zur Sollmiete, so verrin-
gerte sich der Anteil von 2,43 % auf 2,02 %.

Im Bereich des Forderungsmanagements verminderten
sich die Forderungen aus Vermietung um T€ 809 auf
€ 1,6 Mio. Die Abschreibungen auf Forderungen aus Ver-
mietung betragen€ 1,2 Mio. (Vorjahr € 1,1 Mio.).

Es wurden wie geplant Mittel fur Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen in Hohe von € 117,4 Mio.
(Vorjahr € 118,3 Mio.) in den Bestand investiert, um den
weiterhin hohen Anspriichen der Mieterinnen und Mieter
in Bezug auf Wohnkomfort, energetische Optimierungen
und Wohnumfeldverbesserungen gerecht zu werden. Vor
dem Einsatz der Mittel werden entsprechende Portfolio-
analysen erstellt.
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2. TOCHTERGESELLSCHAFTEN UND
BETEILIGUNGEN

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Be-
teiligungsgesellschaft mbH (ABG) wickelt fur folgende
Tochterunternehmen das komplette operative Geschaft
im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages ab:

Hellerhof GmbH

Der Immobilienbestand der Gesellschaft umfasst zum Bi-
lanzstichtag 6.315 Wohnungen, 1.368 Garagen und Kfz-
Stellplatze sowie 42 gewerblich genutzte Objekte und
sechs soziale Einrichtungen. Vom Wohnungsbestand sind
rd. 36 % preis- und belegungsgebunden.

MIBAU GmbH

Die MIBAU GmbH verfugt tGber einen eigenen Bestand
von 1.871 Wohnungen sowie 463 Garagen und Kfz-
Stellpldtze. Ein Studentenwohnheim mit 84 Einheiten ist
an die WOHNHEIM GmbH verpachtet. 21,5 % des Woh-
nungsbestandes sind preis- und belegungsgebunden.

ABG BelVivo GmbH & Co. KG

Die ABG BelVivo GmbH & Co. KG ist Eigentimerin von
122 eigenen Wohneinheiten, einer Kindertagesstatte so-
wie von vier Gewerbeobjekten und 135 Tiefgaragenstell-
platzen im Europaviertel in Frankfurt am Main.

ABG PoststraBe GmbH & Co. KG

Die ABG PoststraBe GmbH & Co. KG ist Eigentlmerin von
67 eigenen Wohneinheiten und 47 Tiefgaragenstellplat-
zen in Frankfurt am Main.

Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG
Die Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH &
Co. KG ist Eigentiimerin von 102 eigenen Wohneinhei-
ten, drei Gewerbeobjekten mit 181 Kfz-Stellplatzen in
Frankfurt am Main. DarUber hinaus hat sie 63 Eigentums-
wohnungen mit 63 Kfz-Stellplatzen errichtet und im Ge-
schaftsjahr 2018 an die Erwerber tUbergeben.

ABG Riedberg GmbH & Co. KG

Die ABG Riedberg GmbH & Co. KG errichtet 97 zur Ver-
mietung vorgesehene Wohnungen, drei Gewerbeobjekte
sowie insgesamt 206 Stellplatze in einer Tiefgarage. Die
Fertigstellung der BaumaBnahme ist fir 2019 geplant.
Diese zuvor genannten Tochterunternehmen der ABG
verfligen Uber kein eigenes Personal.

Darlber hinaus gehoren zum Konsolidierungskreis insbe-
sondere folgende weitere Gesellschaften:

SAALBAU Betriebsgesellschaft mbH

Der Schwerpunkt der Tatigkeit der Gesellschaft liegt in
der kurzfristigen Vermietung von Raumlichkeiten in 39
groBtenteils zum Bestand der ABG gehdrenden Burger-
gemeinschaftshausern und ahnlichen Einrichtungen. Fur
Veranstaltungen werden zusatzlich Bihnen- und Veran-
staltungstechnik sowie das Catering angeboten. Die An-
zahl der Beschéftigten betrug im Jahresdurchschnitt 107
Arbeitnehmer/-innen.

WOHNHEIM GmbH

Die WOHNHEIM GmbH bewirtschaftet 14.895 eigene
Wohnungen und Wohnheimplatze, 163 gewerbliche
und sonstige Objekte sowie 5.014 Garagen und Kfz-
Stellplatze. Von den 14.895 Wohnungen und Wohn-
heimplatzen sind rd. 53 % preis- und belegungsgebun-
den. Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die Gesellschaft
104 Arbeitnehmer/-innen.

Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft

Die Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft (FAAG) be-
wirtschaftet und betreut 5.509 eigene und 285 Wohn-
einheiten Dritter, 396 Gewerbeobjekte und 1.867 Gara-
gen bzw. Kfz-Stellplatze. Des Weiteren gehéren die an
die Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H. verpachteten
Parkhauser zum Bestand der FAAG. Die FAAG beschéftig-
te im Jahresdurchschnitt 121 Arbeitnehmer/-innen. Toch-
terunternehmen der FAAG sind:

e Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H. (PBG)
Die PBG betreibt und verwaltet die zum Immo-
bilienbestand der FAAG gehdrenden Tiefgaragen,
Park- und Garagenhduser und entsprechende An-
lagen Dritter. AuBerdem ist die PBG im Consulting
in allen Fragen der Planung und des Betriebes von
Parkhausern dienstleistend tatig. Im Jahresdurch-
schnitt waren 41 Arbeitnehmer/innen beschéaftigt.

® FAAG Technik GmbH
Die Gesellschaft erbringt Architekten- und Inge-
nieurleistungen insbesondere in den Bereichen
Flughafen, Messe, Gesundheitswesen, Tiefbau
und kommunale Infrastruktur sowie Wohnungs-
bau. Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die FAAG
Technik GmbH 120 Arbeitnehmer/innen.

* ABG Projekte GmbH
Die Gesellschaft erbringt Projektmanagementlei-
stungen fur den Konzernverbund. Dartber hinaus
Ubernimmt sie auch den Vertrieb von Eigentums-
wohnungen innerhalb des Konzernverbundes




und fur Dritte. Im Jahresdurchschnitt beschaftigte
die Gesellschaft 16 Arbeitnehmer/innen.

Eine Ubersicht tber samtliche Tochterunternehmen und
Beteiligungen der ABG sowie der bestehenden Beherr-
schungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrage ist in der An-
lage zum Konzernanhang enthalten.

3. INVESTITIONEN

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden neben umfang-
reichen aktivierungspflichtigen ModernisierungsmafBnah-
men 768 Neubauwohnungen mit 610 Stellpldtzen sowie
acht gewerbliche und sonstige Objekte fertiggestellt. Das
Gesamtinvestitionsvolumen belief sich auf € 226,1 Mio.
(Vorjahr € 225,2 Mio.). Demgegentber wurden zwei
Einfamilienhauser und acht Wohnungen verauBert.

In den kommenden funf Jahren ist ein Investitionsvolu-
men von rd. € 2,3 Mrd. fir Neubau- bzw. Bautréagermal-
nahmen und aktivierungspflichtige Modernisierungen so-
wie die Fertigstellung von ca. 8.101 Neubauwohnungen
geplant. Mit der Planung und dem Bau weiterer rd. 1.996
Neubauwohnungen wird in diesem Zeitraum begonnen.

4. ERTRAGSLAGE

Die Umsatzerlése sind im Vergleich zum Vorjahr um
€ 27,9 Mio. auf € 511,5 Mio. gestiegen. Der Anstieg re-
sultiert insbesondere aus Erlosen fur Verkaufsgrundstuk-
ke sowie hoheren Erlésen aus der Hausbewirtschaftung
aufgrund der Erstvermietungen von Neubauten, Sollmie-
terhéhungen durch Erstbezlige nach Modernisierungen
und Mietanpassungen gemaB § 558 BGB.

Das Betriebsergebnis hat sich im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr von € 110,2 Mio. im Vorjahr auf € 162,7
Mio. verbessert. Ursachlich hierflr waren neben der ge-
stiegenen Gesamtleistung vor allem gestiegene sonstige
betriebliche Ertrage aufgrund hoherer Ertrdge aus Anla-
genverkaufen.

Das Finanzergebnis blieb mit € -23,6 Mio. nahezu unver-
andert gegentber dem Vorjahr.

Der Ertragsteueraufwand ist — ohne Berlcksichtigung
des im Vorjahr einmalig angefallenen Ertrages aus der
Auflosung der passiven latenten Steuern (€ 29,7 Mio.) —
um € 5,0 Mio. auf € 26,3 Mio. gesunken.

Der Konzernjahresiberschuss hat sich insbesondere auf-
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grund der zuvor genannten Effekte insgesamt um € 18,4
Mio. auf € 112,7 Mio. erhoht. Im Vergleich zur Prognose
haben sich insbesondere hohere sonstige betriebliche Er-
trdge sowie ein niedrigerer Instandhaltungsaufwand positiv
ausgewirkt.

Die Eigenkapitalrentabilitat betragt 11,7 % (Vorjahr 10,8 %).
5. VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

zerns hat ausgereicht, um den — im Cashflow aus der Fi-
nanzierungstatigkeit enthaltenen — planmaBigen Kapital-
dienst fur Kredite im Geschéftsjahr 2018 zu bestreiten.
Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit blieb nahe-
zu konstant gegentiber dem Vorjahr.

Der Mittelabfluss aus der Finanzierungstatigkeit ist insbe-
sondere auf eine geringere Aufnahme von Kreditmitteln
zurtickzufthren.

Die Finanzlage des Konzerns war in 2018 stets zufrieden-
stellend. Der Konzern konnte seine finanziellen Verpflich-

31.12.2018 31.12.2017
Mio. € % Mio. € %
Anlagevermogen 2.349,6 87,5 2.193,5 85,8
Umlaufvermdgen 332,5 12,3 358,5 14,0
Rechnungsabgrenzungsposten 4,2 0,2 4,2 0,2
2.686,3 100,0% 2.556,2 100,0%

Nach Abzug der Rickstellungen, der Verbindlichkeiten und
des passiven Rechnungsabgrenzungspostens ergibt sich un-
ter Berlicksichtigung des Unterschiedsbetrages aus Kapital-
konsolidierung ein Reinvermégen von € 1.111,1 Mio., das
sich aufgrund des Konzernjahrestiberschusses und unter
Berticksichtigung der erfolgten Ausschittung um € 104,1
Mio. erhoht hat.

Bei einer Bilanzsumme von € 2,7 Mrd. ergibt sich eine bilan-
zielle Eigenkapitalquote von 39,6 % (Vorjahr 37,5 %).

Das im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Anlagevermdgen
wird zu 47,3 % (Vorjahr 45,9 %) durch eigene Mittel (inkl.
Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung) finanziert.
Die eigenen Mittel und die mittel- und langfristig zur Verfa-
gung stehenden Fremdmittel decken das Anlagevermdgen
zu 98,3 % (Vorjahr 100,3 %).

6. FINANZLAGE

Der Finanzmittelbestand ist nach Mittelzuflissen aus der
laufenden Geschaftstatigkeit in Hohe von € 159,7 Mio. so-
wie Mittelabfllssen aus der Investitionstatigkeit in Hohe von
€ 117,4 Mio. und aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von € 24,8 Mio. um € 17,5 Mio. auf € 160,2 Mio. zum 31.
Dezember 2018 gestiegen.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit des Kon-

tungen jederzeit fristgerecht erfillen. Zusatzlich zu den
vorhandenen Liquiditdtsreserven stehen am Bilanzstich-
tag nicht in Anspruch genommene dingliche Sicherheiten
zur Verfligung, die bereits in Planung befindliche groBere
Investitionen ermdglichen.

Mit Datum 14. August 2018 wurde der Muttergesell-
schaft von der Deutschen Bundesbank wie in den Vorjah-
ren die Notenbankfahigkeit bestatigt.

7. NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Sowohl im Neubau- als auch im Sanierungsbereich ist der
Konzern fuhrend im Bau von energieeffizienten Gebau-
den und insbesondere Passivhausern. Fur alle zuktnftigen
Neubau- und Modernisierungsprojekte wird versucht, die
energieeffizientesten Losungen zu finden.

Auch die Mdglichkeit des kostengiinstigen Bauens und
der damit verbundenen niedrigeren Grundmieten wird
vom ABG-Konzern verfolgt bzw. bereits umgesetzt.

In den Bestandsimmobilien kommen moderne Blockheiz-
kraftwerke (BHKW) mit Kraft-Warme-Koppelung zum
Einsatz, die auch bei der Stromerzeugung entstehende
Warme nutzen. Diese dezentralen Kraftwerke konnen
zu einem ,virtuellen” Kraftwerk gekoppelt und gesteu-
ert werden — mit dem Ziel, konventionelle Kraftwerke zu
ersetzen.




Dartiber hinaus werden Uber das Gemeinschafts-
unternehmen ABGnova GmbH u. a. weitergehende
Konzepte im Bereich Energieeffizienz entwickelt.

Durch die Beteiligung an der book-n-drive mobilitats-
systeme GmbH wird versucht, den Anteil der Pkws in
den innerstadtischen Wohngebieten zu reduzieren.
Mit dem Car-sharing-Modell soll auch der Anteil an
Garagen und Stellplatzen pro Neubauwohnung ver-
mindert werden.

Die Mitarbeiterzahl ist im Geschaftsjahr 2018 ge-
stiegen. Am 31. Dezember 2018 waren 780 Arbeit-
nehmer/-innen im Konzern beschéftigt (Vorjahr 769).
Zudem befinden sich zum Bilanzstichtag 18 Mit-
arbeiter/-innen in Ausbildung (Vorjahr 19).

8. GLEICHBERECHTIGTE TEILHABE VON FRAUEN
UND MANNERN AN FUHRUNGSPOSITIONEN

Die ABG ist als mitbestimmungspflichtiges Unterneh-
men verpflichtet, ZielgroBen fir den Frauenanteil im
Aufsichtsrat, in der Geschaftsfuhrung und in den bei-
den Fuhrungsebenen unterhalb der Geschéaftsfuhrung
festzulegen.

Die Festlegung der ZielgroBen fiur den Aufsichtsrat
erfolgte durch die Gesellschafterversammlung. Diese
hat unter Berlcksichtigung der rechtlichen Gegeben-
heiten und der Vorgaben durch die Stadt Frankfurt
am Main die ZielgroBe fur den Frauenanteil im Auf-
sichtsrat auf 30 % mit einer Laufzeit bis zur Sitzung
des Aufsichtsrates im Dezember 2020 festgelegt. Fur
die Geschaftsfuhrung wurde die ZielgroBe durch den
Aufsichtsrat auf 0 % festgelegt, ebenfalls mit einer
Laufzeit bis zur Sitzung des Aufsichtsrates im Dezem-
ber 2020, da die derzeitigen Geschaftsfuhrer bis 2021
bestellt sind. Der Frauenanteil im Aufsichtsrat betrug
zum 31. Dezember 2018 42,9 %.

Fur die beiden Fihrungsebenen unterhalb der Ge-
schaftsfihrung hat die Geschaftsfihrung folgende
ZielgroBen festgelegt: Auf der ersten Ebene unterhalb
der Geschaftsfihrung bleibt es bei einer ZielgroBe
fur den Frauenanteil von 20 %, was dem derzeiti-
gen Stand (funf Personen, davon eine Frau) und dem
Stand zum Ablauf der im Jahr 2016 festgelegten Er-
reichungsfrist (31. Dezember 2018) entspricht. Die
Ebene darunter umfasste zum 31. Dezember 2018 18
Personen, davon sieben Frauen (entspricht 39 %). Die
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festgelegte ZielgréBe von 39 % wurde daher erreicht.
Unter Berlicksichtigung der bestehenden Arbeitsver-
trdge und der zu erwartenden Fluktuation wird eine
neue ZielgroBe von 20 % fir die erste Ebene und von
40 % fur die zweite Ebene unterhalb der Geschafts-
fuhrung festgelegt. Fir beide Werte gilt eine Errei-
chungsfrist bis zum 31. Dezember 2019.

lll. AUSBLICK

Im Bereich der Instandhaltung/Modernisierung sind
Aufwendungen im Jahr 2019 auf gleichem Niveau
wie im Geschaftsjahr 2018 geplant.

Fur die Jahre 2019 und 2020 werden im Konzern
jahrliche Uberschiisse vor Ertragsteuern in Hohe von
€ 83,9 Mio. bzw. € 117,3 Mio. erwartet.

Die Entwicklung der Sollmiete wird in den beiden fol-
genden Geschaftsjahren im Wesentlichen durch Erst-
bezlge beeinflusst sein.

Es finden weiterhin intensive Gesprache mit im Um-
land von Frankfurt am Main gelegenen Stadten und
Gemeinden statt, mit dem Ziel, weitere Grundstiicke
zu erwerben bzw. gemeinsam zu entwickeln.

IV. RISIKO- UND CHANCENMANAGEMENT
1. RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Neben dem Controlling und der kaufménnischen/
technischen Innenrevision ist innerhalb des ABG-Kon-
zerns ein Risikomanagementsystem implementiert.

Das Risikomanagementsystem ist darauf ausgerichtet,
alle wesentlichen Risiken frihzeitig zu erkennen, um
im Bedarfsfall auf das jeweilige Einzelrisiko mit abge-
stimmten GegenmaBnahmen zu reagieren und die
bestehenden Risiken laufend zu Gberwachen.

Die zentrale Koordination des Risikofriherkennungs-
systems erfolgt durch ein Risikokomitee, das unter an-
derem aus einem kaufmannischen Leiter und einem
Controllingleiter der ABG besteht und regelmaBig an
die Geschaftsfuhrung berichtet.

Fur die operativen Bereiche sind Verantwortliche be-
nannt, die fur die Erfassung und Steuerung der Risiken
in ihrem jeweiligen Bereich zustandig sind. Dariber
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hinaus muss fur jedes Risiko ein , Risk Owner” benannt
werden, in dessen Verantwortungsbereich das Risiko fallt
und der die fur die Risikobewaltigung notwendigen Ent-
scheidungen zu treffen hat.

Die Erfassung, Analyse und Bewertung der identifizierten
Risiken erfolgt zweimal jahrlich in Erhebungsbdgen, die
auch eine quantitative Bewertung des Risikos einschliel3-
lich geschatzter Eintrittswahrscheinlichkeiten enthalten.
Dariber hinaus wird das Risikomanagement um ein auf
Planzahlen basierendes Kennzahlensystem erganzt.

Zusatzlich bestehen detaillierte Einzelplane auf Monats-
und Quartalsbasis fur alle Konzerngesellschaften, die ent-
sprechend den Ist-Zahlen fortgeschrieben werden.

Fur die jéhrlich zu erstellende Mittelfristplanung (funf
Jahre) werden neben Planbilanzen und Planerfolgsrech-
nungen detaillierte Investitions-, Instandhaltungs-, Liqui-
ditats- und Personalplanungen aufgestellt. Die Liquidi-
tatsplanung wird fur das laufende Jahr auf Monatsebene
heruntergebrochen.

Termingeschafte, Optionen oder derivative Finanzinstru-
mente werden im Konzern nicht eingesetzt.

Die Prolongationstermine der Darlehen werden standig
Uberwacht und gegebenenfalls frihzeitig prolongiert
oder zurtickgezahlt. Aufgrund des anhaltend niedrigen
Zinsniveaus wird das Zinsrisiko zurzeit als gering einge-
schatzt. Bei Neuaufnahmen bzw. Prolongation von Dar-
lehen werden i. d. R. Laufzeiten und Raten so berechnet,
dass die Darlehen am Ende der Zinsfestschreibung getilgt
sind.

2. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Bestandsgefahrdende oder die weitere Entwicklung des
Konzerns im wesentlichen Umfang beeinflussende Risi-
ken bestehen nicht.

Fur das Kerngeschaft des Konzerns — das Bestandsma-
nagement — bestehen keine wesentlichen Risiken. Die
Nachfrage nach Wohnungen Ubersteigt in Frankfurt am
Main nach wie vor das Angebot. Die Leerstands- und
Fluktuationsquote liegt weiterhin auf niedrigem Niveau.

Durch ein zentrales Forderungsmanagement wird den
Risiken steigender Ausfélle von Mietforderungen durch
ten Gebduden (insbesondere Passivhdusern) Rechnung

rechtzeitige GegenmaBnahmen entgegengewirkt, so
dass sich hieraus keine wesentlichen Einflisse auf die
wirtschaftliche Lage des Konzerns ergeben werden.

Die Darlehensverbindlichkeiten entfallen Uberwiegend auf
Kredite, die fur die Erstellung von 6ffentlich geférdertem
Wohnraum bereitgestellt wurden. Fur die verbleibenden
mittelfristig zur Prolongation anstehenden Kapitalmarkt-
mittel wird das Zinsrisiko zurzeit als gering eingeschatzt.
Fur die Darlehensaufnahme im Neubaubereich werden
in der Regel KfW-Mittel in Anspruch genommen, da die
Neubauten die Voraussetzung des Passivhausstandards
erfillen; das Gleiche gilt in der Regel auch fur Sanierungs-
maBnahmen im Altbestand.

3. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Aufgrund der weiter anhaltenden Zunahme der Einwoh-
ner und einer erhohten Nachfrage nach mehr Wohnraum
pro Person im Rhein-Main-Gebiet wird auch die Nach-
frage innerhalb der Stadt Frankfurt am Main weiter zu-
nehmen. Davon wird sowohl das Bautragergeschaft als
auch die Nachfrage nach Mietwohnungen profitieren.
Die Vermietung von Immobilien und deren energetische
Optimierung wird der Konzern in den kommenden Jah-
ren weiter ausbauen.

Dabei wird insbesondere im Neubaubereich den steigen-
den Energiekosten durch Erstellung von energieeffizien-
ten Gebduden (insbesondere Passivhdusern) Rechnung
getragen.

Um auch zukUnftig in ausreichendem MaBe Neubau-
projekte realisieren zu kénnen, steht der Konzern stan-
dig in Verhandlungen Uber den Ankauf von mehreren
Grundstticken sowohl innerhalb als auch auBerhalb von
Frankfurt am Main. Dartber hinaus bestehen erhebliche
Nachverdichtungspotenziale bei den Bestandsimmobilien
durch Neubauten und Dachgeschossaufstockungen.

Eine Verbesserung der Ertragschancen sieht der Konzern
auch durch den weiterhin hohen Instandhaltungs- und
Modernisierungsaufwand, der die Nachhaltigkeit der Ver-
mietung sichern soll.

Insgesamt Uberwiegen die sich durch den Wohnungs-
markt ergebenden Chancen die derzeit bestehenden Ri-
siken. Dies spiegelt sich auch in den Wirtschaftsplanen
der Jahre 2019 bis 2023 wider, die von einem stetigen
Wachstum des Konzerns ausgehen.




Einige der im Lagebericht gemachten Angaben enthalten
zukunftsbezogene Aussagen. Diese wurden auf Grund-
lage unserer Erwartungen und Einschatzungen Uber zu-
kinftige, uns betreffende Ereignisse formuliert. Solche in
die Zukunft gerichteten Aussagen unterliegen naturge-
mafB Risiken und Ungewissheiten, die dazu fuhren kon-
nen, dass die tatsachlichen Ereignisse abweichen oder
schlechter als beschrieben ausfallen.

Frankfurt am Main, 13. Mai 2019

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsflihrung

s A

Junker Hubner
(Vorsitzender)
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Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018

KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2018
AKTIVA

31.12.2018 31.12.2017
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene EDV-Programme 766.660,84 814.374,24

. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

1.811.832.366,65

1.633.172.061,32

2. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 158.021.489,54 164.107.645,63
3. Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 20.845.910,87 7.985.297,79
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 397.010,06 403.071,98
5. Bauten auf fremden Grundstlcken 5.599.049,00 5.895.329,00
6. Technische Anlagen 4.214.682,00 4.506.237,00
7. Betriebs- und Geschéaftsausstattung 5.148.388,38 4.744.366,39
8. Anlagen im Bau 320.497.991,09 352.912.466,43
9. Bauvorbereitungskosten 12.384.454,03 7.926.659,68
10. Geleistete Anzahlungen 3.062.948,93 3.062.948,93

2.342.004.290,55

2.184.716.084,15

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 166.568,88 118.631,72
2. Anteile an assoziierten Unternehmen 500.000,00 4.990.593,39
3. Beteiligungen 3.172.295,21 1.386.593,12
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 2.588.000,00 1.078.000,00
5. Sonstige Ausleihungen 402.839,66 429.481,76

6.829.703,75 8.003.299,99

2.349.600.655,14

2.193.533.758,38

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorrate

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten

12.142.398,86

20.262.036,36

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten 0,00 49.285,72
3. Unfertige Leistungen 113.073.431,05 108.361.570,66
4. Andere Vorrate 89.619,29 108.255,67

125.305.449,20

128.781.148,41

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

. Forderungen gegen Gesellschafter

145.040.928,62

40.293.609,43

1. Forderungen aus Vermietung 1.592.434,68 2.401.083,18
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 3.703.860,12 2.229.026,49
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 362.866,34 678.514,07
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.793.464,51 6.285.048,42
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 211.948,71 34.648,95
6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.030.289,21 705.666,05
7

8

. Sonstige Vermdgensgegenstande

32.280.252,82

72.437.074,35

190.016.045,01

125.064.670,94

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

17.160.345,07

104.614.981,33

332.481.839,28

358.460.800,68

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

4.176.680,59

4.176.122,58

2.686.259.175,01

2.556.170.681,64

TREUHANDVERMOGEN

177.945.942,10

167.355.220,85




31.12.2018
€

ABGerechnet

PASSIVA

31.12.2017
€

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

102.532.230,00

102.532.230,00

1. Kapitalricklage

48.039.518,81

48.039.518,81

Ill. Andere Gewinnrucklagen

713.524.117,70

664.824.117,70

IV. Konzernbilanzgewinn

191.723.167,91

136.562.976,15

V. Anteile anderer Gesellschafter

7.859.671,85

7.625.831,75

1.063.678.706,27

959.584.674,41

B. UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER KAPITALKONSOLIDIERUNG

47.442.899,80

47.442.584,79

C. RUCKSTELLUNGEN

1.

Ruckstellungen fr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

19.698.815,00

19.125.381,18

2.

Steuerrickstellungen

11.003.457,19

14.026.007,77

3.

Sonstige Ruckstellungen

47.264.393,05

43.615.688,22

77.966.665,24

76.767.077,17

D. VERBINDLICHKEITEN

1.

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

738.249.645,63

739.105.945,97

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 497.239.751,55 488.703.751,62
3. Erhaltene Anzahlungen 134.218.878,34 143.564.307,00
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.524.617,72 7.979.067,31
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 42.713,14 39.692,45
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 89.477.583,76 73.090.137,22
7. Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhéltnis besteht 26.107,20 22.514,80
8. Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern 250.349,09 250.349,09
9. Sonstige Verbindlichkeiten 16.687.532,97 7.322.498,48

1.483.717.179,40

1.460.078.263,94

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

13.453.724,30

12.298.081,33

2.686.259.175,01

2.556.170.681,64

TREUHANDVERBINDLICHKEITEN

177.945.942,10

167.355.220,85

89




Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 2018

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fir das Geschaftsjahr 2018

2018
€

2017
€

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

473.729.088,89

467.610.609,59

b) aus dem Verkauf von Grundsticken

23.718.726,84

0,00

) aus Betreuungstatigkeit

941.919,31

1.135.230,25

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

13.070.949,42

14.773.227,44

511.460.684,46

483.519.067,28

2. Verminderung oder Erhéhung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundsttcken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

-7.031.900,27

4.361.236,47

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

7.570.210,19

7.543.766,51

4. Sonstige betriebliche Ertrage

54.263.061,43

25.580.686,18

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

253.816.874,68

250.407.515,21

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke

4.871.361,69

10.234.912,31

¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

2.664.512,36

2.700.553,14

261.352.748,73

263.342.980,66

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

45.526.898,25

44.102.511,91

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und

fur Unterstiitzung

13.653.028,43

13.096.824,30

59.179.926,68

57.199.336,21

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstande
des Anlagevermoégens und Sachanlagen

64.577.223,32

62.601.253,11

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

18.496.823,78

27.706.111,15

9. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 295.108,70 -8.555,85
10. Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermdgens 51.802,83 35.275,82
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 477.190,33 1.064.891,94
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 24.439.814,81 24.979.426,86
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 26.313.939,41 -8.416.320,26
14. Ergebnis nach Steuern 112.725.680,94 94.683.580,62
15. Sonstige Steuern 23.817,28 389.809,99

16. Konzernjahresiiberschuss

112.701.863,66

94.293.770,63

17. Gewinnvortrag

79.432.017,37

42.380.609,32

18. Auf andere Gesellschafter entfallende Gewinne

410.713,12

111.403,80

19. Konzernbilanzgewinn

191.723.167,91

136.562.976,15




KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG
fir das Geschaftsjahr 2018

2018
€

ABGerechnet

2017
€

Konzernjahrestiberschuss

112.701.863,66

94.293.770,63

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens

64.577.223,32

62.601.253,11

Zunahme (+)/Abnahme (-) der Ruckstellungen

3.547.544,65

12.306.600,48

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen

-295.108,70

8.555,85

Gewinn (-)/Verlust (saldiert) aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermdogens

-42.639.730,53

-15.447.230,60

Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -6.369.222,71 -2.925.256,37
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder

Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 7.413.097,92 16.504.639,27

Zinsaufwendungen/Zinsertrage (-)

23.910.821,65

23.879.259,10

Ertragsteueraufwand/-ertrag (-)

26.313.939,41

-8.416.320,26

Ertragsteuerzahlungen

-29.461.517,45

-9.944.616,95

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

159.698.911,22

172.860.654,26

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens

47.087.955,66

26.738.425,12

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen

-216.223.221,10

-217.603.463,16

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -208.593,21 -234.457,89
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 26.652,10 120.814,59
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -2.057.947,16 -925.714,50
Erhaltene Zinsen 516.260,91 1.043.081,34
Erhaltene Dividenden 3.500.000,00 0,00
Auszahlungen (-)/Einzahlungen (+) fiir Zugange/Abgange zum Konsolidierungskreis 0,00 -2.244.711,05

Einzahlungen (+)/Auszahlungen (-) aus Finanzmittelanlagen
im Rahmen der kurzfristigen Finanzmitteldisposition

50.000.000,00

80.000.000,00

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

-117.358.892,80

-113.106.025,55

Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter -111.403,80 -111.403,80
Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an andere Gesellschafter -280.889,66 0,00
Ausschittung des Mutterunternehmens an die Gesellschafter -8.316.840,00 -8.316.840,00

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten

63.719.702,78

106.770.000,21

Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten

-55.897.943,34

-65.088.238,51

Gezahlte Zinsen (-)

-23.907.280,66

-24.202.021,04

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

-24.794.654,68

9.051.496,86

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds

17.545.363,74

68.806.125,57

Konsolidierungsbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 0,00 5.148,77
Finanzmittelfonds am 1. Januar 142.614.981,33 73.803.706,99
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 160.160.345,07 142.614.981,33
ZUSAMMENSETZUNG DES FINANZMITTELFONDS 2018 2017

€ €

Liquide Mittel

17.160.345,07

104.614.981,33

Kurzfristige Geldanlagen bei der Stadt Frankfurt am Main

143.000.000,00

38.000.000,00

160.160.345,07

142.614.981,33




Konzern-Eigenkapitalspiegel 2018

KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL
fr das Geschaftsjahr 2018

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Gezeichnetes Riicklagen

Kapital = Kapitalriicklage Gewinnriicklagen

Bauerneuerungs- andere Gewinn-

riicklage riicklagen

€ € € €

Stand am 1. Januar 2017 102.532.230,00 48.039.518,81 22.181.623,15 584.742.494,55

Kapitalerhohung 0,00 0,00 0,00 0,00
Gezahlte Dividenden/

Ausschittungen an Gesellschafter 0.00 0.00 0,00 0,00

Einstellung in Rucklagen 0,00 0,00 0,00 57.900.000,00
Ausgleichszahlung an

Minderheitsgesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00

Veranderungen Anteile Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00

Ubrige Veranderungen 0,00 0,00 0,00 0,00

Anderung des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00

Konzernjahrestberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31. Dezember 2017/
1. Januar 2018

102.532.230,00

48.039.518,81 22.181.623,15

642.642.494,55

Kapitalerhhung 0,00 0,00 0,00 0,00
Gezahlte Dividenden/

Ausschittungen an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in Ricklagen 0,00 0,00 0,00 48.700.000,00
Ausgleichszahlung an

Minderheitsgesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Veranderungen Anteile Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00
Ubrige Veranderungen 0,00 0,00 0,00 0,00
Anderung des Konsolidierungskreises 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzernjahrestiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31. Dezember 2018

102.532.230,00

48.039.518,81 22.181.623,15

691.342.494,55




ABGerechnet

Nicht Konzern-
Konzern- Summe beherrschende eigenkapital

Summe bilanzgewinn Anteile

Summe

€ € € € € €
606.924.117,70 654.963.636,51 108.559.090,47 866.054.956,98 7.361.603,54 873.416.560,52
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -8.316.840,00 -8.316.840,00 0,00 -8.316.840,00
57.900.000,00 57.900.000,00 -57.900.000,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 -111.403,80 -111.403,80
0,00 0,00 31.732,74 31.732,74 156.746,65 188.479,39
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 6.626,11 6.626,11 107.481,56 114.107,67
0,00 0,00 94.182.366,83 94.182.366,83 111.403,80 94.293.770,63
664.824.117,70 712.863.636,51 136.562.976,15 951.958.842,66 7.625.831,75 959.584.674,41
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -8.316.840,00 -8.316.840,00 0,00 -8.316.840,00
48.700.000,00 48.700.000,00 -48.700.000,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 -111.403,80 -111.403,80
0,00 0,00 -313.229,12 -313.229,12 414.845,79 101.616,67
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 -100.198,98 -100.198,98 -181.005,69 -281.204,67
0,00 0,00 112.590.459,86 112.590.459,86 111.403,80 112.701.863,66
713.524.117,70 761.563.636,51 191.723.167,91 1.055.819.034,42 7.859.671,85 1.063.678.706,27




Konzernanhang 2018

KONZERNANHANG 2018

ALLGEMEINE ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN
ZUM KONZERNABSCHLUSS

ALLGEMEINES

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 wur-
de nach den handelsrechtlichen Vorschriften aufge-
stellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgt nach der ,Verordnung Uber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen vom 22. September
1970 (BGBI. 1 S. 1334)", die zuletzt durch Verordnung
vom 17. Juli 2015 (BGBI. I S. 1245) geandert worden
ist.

Abweichend vom Formblatt wurde wie in den Vor-
jahren auf der Passivseite der Posten Verbindlichkei-
ten aus Vermietung eingeftigt. In der Gewinn- und
Verlustrechnung wird die Grundsteuer fur die bewirt-
schafteten Objekte wie in den Vorjahren unter der
Position Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
ausgewiesen, da es sich um eine Kostensteuer han-
delt, die im Rahmen der Betriebskostenabrechnung
umlagefahig ist.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Ge-
samtkostenverfahren gewahlt.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlich-
keit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften
bei den Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die
Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn-
und Verlustrechnung anzubringen sind, insgesamt im
Anhang aufgefthrt. Die Darstellungsstetigkeit wurde
gegenUber dem Vorjahr gewahrt.

Die konzerninterne Bilanzierungs- und Kontierungs-
richtlinie wurde von den Konzerngesellschaften bei
der Erstellung ihrer EinzelabschlUsse beachtet..

KONSOLIDIERUNGSKREIS

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, hat
ihren Sitz in Frankfurt am Main und ist eingetragen
in das Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt am
Main unter der Registernummer HRB 42397.

In den Konzernabschluss sind neben dem Jahres-
abschluss des Mutterunternehmens die Abschliisse
von 12 (Vorjahr 14) inlandischen Gesellschaften ein-
bezogen, bei denen der ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH
(nachfolgend ,ABG" genannt) unmittelbar oder mit-
telbar die Mehrheit der Stimmrechte (§ 290 Abs. 2
Nr. 1 HGB) zusteht. Die Frankfurter Aufbau-Aktien-
gesellschaft (nachfolgend kurz ,FAAG"” genannt) als
Tochterunternehmen der ABG ist ihrerseits Mutter-
unternehmen. Die FAAG hat von den Befreiungsvor-
schriften gemaB § 291 HGB Gebrauch gemacht und
wie im Vorjahr keinen Teilkonzernabschluss fur das
Geschéftsjahr 2018 erstellt.

Das Mutterunternehmen ABG als Organtrdger ga-
rantiert den auBenstehenden Anteilseignern der Or-
gangesellschaften — mit Ausnahme der FAAG - eine
Ausgleichszahlung gemaB § 304 AktG.

Der Konsolidierungskreis hat sich gegentber dem
Vorjahr um zwei Gesellschaften vermindert:

Zum 31. Dezember 2018 sind die ABG Dritte Kul-
turcampus Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am
Main und die ABG EuropaQuartett GmbH & Co. KG,
Frankfurt am Main, infolge des Ausscheidens der je-
weiligen Komplementarin auf die ABG angewachsen.
Die ABG hat dabei die Buchwerte der Ubergehenden
Vermdgensgegenstande und Schulden fortgefihrt.

Eine detaillierte Ubersicht Giber die Beteiligungsstruk-
tur ist als Anlage zum Anhang beigefiigt. Diese Uber-
sicht enthalt auch die Angaben zu Tochterunterneh-
men, die aufgrund ihrer untergeordneten Bedeutung
weder vollkonsolidiert noch nach der Equity-Methode




in den Konzernabschluss einbezogen werden. Diese
Gesellschaften haben keine aktive oder nur geringe
Geschaftstatigkeit und tragen sowohl einzeln als auch
in Summe von Umsatz, Eigenkapital und Jahreser-
gebnis weniger als funf Prozent zum Summenab-
schluss des Konzerns bei.

Folgende Gesellschaften, die nicht Tochterunterneh-
men sind, wurden nach der Equity-Methode bewer-
tet:

e Merton Wohnprojekt GmbH,
Frankfurt am Main

e ABGnova GmbH, Frankfurt am Main

e Hofgarten Projektgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main

e (P Campus Projekte GmbH,
Frankfurt am Main

e TG Frankenallee 23 GmbH,
Frankfurt am Main

Die Beteiligungen an folgenden Gesellschaften wur-
den wegen ihrer untergeordneten Bedeutung nicht
nach der Equity-Methode bewertet, sondern zu ihren
Anschaffungskosten angesetzt:

e Garagen-Bau- und Betriebsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main

e book-n-drive mobilitatssysteme GmbH,
Wiesbaden

e EGM Entwicklungsgesellschaft Metropol-
region Rhein-Main GmbH, Wiesbaden

e Baderbaugesellschaft mbH,
Frankfurt am Main

e Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG,
Frankfurt am Main

KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE UND
ABSCHLUSSSTICHTAG

Die Abschlusse der Tochtergesellschaften werden ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften einheitlich
nach den im Konzern geltenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden erstellt und in den Konzernab-
schluss einbezogen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte bei Erstkonsoli-
dierungen vor dem 1. Januar 2010 nach der Buch-
wertmethode gemaB § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a. F.
Hierbei wurde das anteilige Eigenkapital der Tochter-

ABGerechnet

unternehmen mit den Buchwerten der Anteile der
Muttergesellschaft zum Zeitpunkt der erstmaligen
Konsolidierung verrechnet. Anstelle der Beteiligungs-
buchwerte werden in der Konzernbilanz die Vermo-
gensgegenstande und Schulden der Tochtergesell-
schaften angesetzt (Buchwertmethode). Der aus dem
Zukauf weiterer Anteile an der Hellerhof GmbH im
Jahr 2006 entstandene aktivische Unterschiedsbetrag
(T€ 674) wurde mit den Gewinnrlcklagen verrech-
net. Bei Erstkonsolidierungen nach dem 1. Januar
2010 wird bei der Kapitalkonsolidierung aufgrund
der durch das BilMoG geanderten Konsolidierungs-
vorschriften die sogenannte Neubewertungsmethode
angewandt.

Die Equity-Bilanzierung erfolgt nach der Buchwert-
methode gemaB § 312 Abs. 1 HGB. Die Bewertung
erfolgt auf Basis der vorliegenden Jahresabschlisse
der assoziierten Unternehmen.

Die Schuldenkonsolidierung sowie die Aufwands-
und Ertragskonsolidierung werden entsprechend den
Bestimmungen der §8§ 303 und 305 HGB vorgenom-
men. Fir Vermdgensgegenstande, die aus konzernin-
ternen VerduBerungen resultieren, wurde aus Wesent-
lichkeitsgriinden keine Zwischenergebniseliminierung
vorgenommen.

Die Jahresabschlisse der einbezogenen Unternehmen
sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses, den
31. Dezember 2018, erstellt.

Fur die bestehenden Minderheitenanteile anderer Ge-
sellschafter an den vollkonsolidierten Unternehmen
wurde ein Ausgleichsposten fiir Anteile anderer
Gesellschafter gebildet.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Im Konzernabschluss erfolgt die Bilanzierung latenter
Steuern durch eine Gesamtdifferenzenbetrachtung
fir den Konzern (§ 306 HGB). Insgesamt besteht ein
Uberhang aktiver latenter Steuern. Dieser wird jedoch
in Austibung des Wahlrechts gemaB § 274 Abs. 1 Satz
2 HGB i. V. m. § 298 HGB in der Bilanz nicht ange-
setzt.

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

95




Konzernanhang 2018

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen imma-
teriellen Vermdégensgegenstande erfolgt zu den
Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung zeitan-
teiliger linearer Abschreibung von 20 v. H. bzw. 33,33
v. H.

Das gesamte Sachanlagevermégen ist zu fortge-
schriebenen Anschaffungs- und Herstellungskosten
einschlieBlich der nicht abzugsfahigen Vorsteuerbe-
trdge bewertet. Die aktivierten Eigenleistungen um-
fassen Einzel- und Gemeinkosten fur Architekten-,
Ingenieur- und Verwaltungsleistungen. Fremdkapital-
zinsen werden nicht in die Aktivierung einbezogen.

Soweit erforderlich, werden bei dauerhaften Wert-
minderungen auch auBerplanmaBige Abschreibun-
gen vorgenommen.

Enthaltene Investitions- und Baukostenzuschlsse
wurden von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten abgesetzt.

Neuzugdnge an Wohngebauden werden grundsatz-
lich Gber eine Nutzungsdauer von 50 Jahren und ge-
werblich genutzte Gebdude Uber eine Nutzungsdauer
von 25 bis 33 Jahren linear abgeschrieben. Bei den
AuBenanlagen wird eine Nutzungsdauer von 10 Jah-
ren zugrunde gelegt. Altere Gebdude werden zum Teil
degressiv abgeschrieben.

Parkhauser werden linear Uber eine Nutzungsdauer
von 25, 30 bzw. 33 Jahren, Garagen und Abstell-
platzeinheiten Uber 25 Jahre abgeschrieben.

Die technischen Anlagen werden linear Uber eine
Nutzungsdauer von 20 Jahren abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf die Gegenstande der Be-
triebs- und Geschaftsausstattung werden im Kon-
zern zeitanteilig linear unter Zugrundelegung einer
Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren vorgenommen.

In Bezug auf die Bilanzierung geringwertiger Wirt-
schaftsgiiter wird seit dem Geschaftsjahr 2010 han-
delsrechtlich die steuerliche Regelung des § 6 Abs. 2
EStG angewendet. Anschaffungskosten von abnutz-
baren beweglichen Vermdgensgegenstanden des
Anlagevermogens, die einer selbststandigen Nutzung
fahig sind, werden im Geschaftsjahr der Anschaffung
in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaf-

fungskosten, vermindert um einen darin enthaltenen
Vorsteuerbetrag, fur den einzelnen Vermdgensgegen-
stand € 800,00 nicht Ubersteigen.

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

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

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke mit
unfertigen und fertigen Bauten sind zu Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung des strengen Niederstwertprinzips verlustfrei
bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf Grund-
lage der Vollkosten ohne Einbeziehung von Fremdka-
pitalzinsen ermittelt.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungs-
kosten bzw. hochsten handelsrechtlich zulassigen
Herstellungskosten — ohne Einbeziehung von Fremd-
kapitalkosten — abzlglich Einzelwertberichtigungen
bewertet. Sie setzen sich aus den Fremdkosten und
den umlagefahigen Eigenleistungen des Konzerns fur
die mit den Mietern noch nicht abgerechneten Be-
triebskosten sowie fur die noch nicht abgerechneten
Architekten- und Ingenieurleistungen zusammen.

Bei den anderen Vorraten (im Wesentlichen Heizol,
Betriebsmittel, Instandhaltungsmaterial) erfolgte die
Bewertung zu Anschaffungskosten nach der Durch-
schnittsmethode.

Die Forderungen und sonstigen Vermdégensge-
genstande werden zu Anschaffungskosten bzw. mit
dem am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren
Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbring-
lichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschldge vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Der Kassenbestand und Guthaben bei Kreditins-
tituten wurden zum Nennwert angesetzt.




Die unter den aktiven Rechnungsabgrenzungspos-
ten ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten werden
Uber die Zinsbindungsfrist abgeschrieben. Ansonsten
handelt es sich um Aufwendungen, die in einem be-
stimmten Zeitraum nach dem Bilanzstichtag anfallen.

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Ver-
pflichtungen werden auf der Grundlage versiche-
rungsmathematischer Berechnungen nach dem Teil-
wertverfahren unter Berticksichtigung der Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Rickstel-
lungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden pauschal mit dem von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichten durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre abgezinst, der sich
bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
ergibt (§ 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz be-
tragt 3,21 %. Bei der Ermittlung der Ruckstellungen
far Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden
jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,5 %
und Rentensteigerungen von jahrlich 2,5 % zugrun-
de gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt, da
keine Neuzusagen erteilt wurden. Die Rickstellungen
fr Pensionen sind im Sinne der Bewertungsvorschrif-
ten des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes voll do-
tiert. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 S. 1
HGB betragt zum 31. Dezember 2018 T€ 1.697.

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung
sind alle Mitarbeiter bei der Zusatzversorgungs-
kasse der Stadt Frankfurt am Main (ZVK) nach den
Regeln der Zusatzversorgung im 6ffentlichen Dienst
pflichtversichert. Die Beitrdage werden im Rahmen
eines Umlageverfahrens erhoben. Der Umlagesatz
der ZVK belduft sich auf 6,0 % des ZVK-pflichtigen
Entgelts; hiervon tragt der Arbeitgeber 5,6 %, die
Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer betragt 0,4 %.
Daneben wird gemaB § 63 der ZVK-Satzung vom
Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Hohe von 3,5 %
erhoben. Fir einen geringen Teil der Pflichtversicher-
ten wird fur das ZVK-pflichtige Entgelt, das tber der
tariflich festgesetzten Beitragsbemessungsgrenze der
ZVK liegt, eine zusatzliche Umlage in Hohe von 9,0 %
gezahlt. Der Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitge-
beranteil) und das Sanierungsgeld sind unter den Auf-
wendungen fur Altersversorgung erfasst. Die Summe
der umlagepflichtigen Gehélter betragt im Jahr 2018
T€ 39.756. Aufgrund der Einschaltung der ZVK als
externem Trager handelt es sich um eine mittelbare
Pensionsverpflichtung des jeweiligen Konzernunter-
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nehmens gegenlber seinen Mitarbeitern; hierfir gilt
das Passivierungswahlrecht gemal Art. 28 Abs. 1 EG
HGB. Eine betragsmaBige Angabe Uber die Hohe der
moglichen Subsidiarhaftung der Konzernunterneh-
men bzw. der hierfir nicht passivierten Pensionsver-
pflichtung ist wegen fehlender Information beztglich
des anteiligen Vermdgens der ZVK nicht moglich.

Die Steuerriickstellungen betreffen Ertragsteuern.

Die sonstigen Riickstellungen wurden gem. § 253
Abs. 1 Satz 2 HGB mit dem notwendigen Erflllungs-
betrag angesetzt, der nach verninftiger kaufmanni-
scher Beurteilung erforderlich ist und betreffen alle
bekannten ungewissen Verpflichtungen. Dabei wur-
den kinftige Kosten- und Preissteigerungen bei der
Ruckstellungsbewertung bertcksichtigt. Dartiber hin-
aus wird gemal § 253 Abs. 2 HGB eine Abzinsung fur
Ruckstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem
Jahr vorgenommen. Die Abzinsung erfolgt je nach
Restlaufzeit fristadédquat mit den Zinssatzen, die von
der Deutschen Bundesbank bekannt gegeben wer-
den. Rickstellungen fur im laufenden Geschaftsjahr
unterlassene Aufwendungen fir Instandhaltung, die
in den ersten drei Monaten des Folgejahres nachge-
holt wurden, waren zum 31. Dezember 2018 nicht
anzusetzen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbe-
trag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten ent-
halt Ertrdge, die einen bestimmten Zeitraum nach
dem Bilanzstichtag betreffen.

ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

ANGABEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlagevermdgens des Konzerns
ist aus dem als Anlage zum Anhang beigefligten An-
lagenspiegel zu ersehen.

Unter den unfertigen Leistungen werden noch
nicht abgerechnete Betriebskosten (T€ 95.169) und
noch nicht abgerechnete Architekten- und Ingenieur-
leistungen (T€ 17.904) ausgewiesen.
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FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE

Von den Forderungen und sonstigen Vermogensge-
genstanden haben eine Restlaufzeit von mehr als
1 Jahr:

- Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen T€ 228 (V. T€ 272)

- Sonstige Vermdgensgegenstande
T€ 0 (V). T€ 4.750)

Die Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men resultieren aus Lieferungen und Leistungen ge-
genUber der Baderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am
Main sowie gegentber der Baderbau Frankfurt GmbH
& Co. KG, Frankfurt am Main.

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

Die Forderungen gegen Gesellschafter i. H. v.
T€ 145.041 (Vj. T€ 40.294) betreffen unverandert
Uberwiegend kurzfristig angelegte Tagesgelder bei
der Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main.

Die sonstigen Vermoégensgegenstdande enthalten
im Wesentlichen Forderungen aus geleisteten Sicher-
heiten an Lieferanten, Forderungen aus gewdhrten
Zuschussen, Forderungen gegen das Finanzamt aus
Steuererstattungsanspriichen, — Sachleistungsanspru-
che, Forderungen an Auftraggeber sowie andere
Schadenersatz- und Kostenerstattungsanspriiche.

AKTIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Geld-
beschaffungskosten in Hohe von T€ 62 (Vorjahr
T€ 73) enthalten.

EIGENKAPITAL

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist aus dem Eigen-
kapitalspiegel zu ersehen.

Das gezeichnete Kapital entspricht dem Stamm-
kapital des Mutterunternehmens. Es betragt am Bi-
lanzstichtag unverandert T€ 102.532. Gesellschafter
sind die Stadt Frankfurt am Main mit einem Anteil von

T€ 102.530 und die AXA Bank AG, Koéln, mit einem
Anteil von T€ 2.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden vom Mutterunterneh-
men T€ 8.317 aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres
an die Gesellschafter ausgeschuttet.

Der Eigenkapitalanteil der in den Jahresabschlissen
der einbezogenen Unternehmen bilanzierten Sonder-
posten mit Ricklageanteil ist im Konzernabschluss
i.H.v. T€ 50.711 unter dem Posten andere Gewinn-
riicklagen ausgewiesen.

Der in der Bilanz ausgewiesene passive Unterschieds-
betrag aus der Kapitalkonsolidierung ist auf die
Thesaurierung von Gewinnen in der Zeit vor Abschluss
der Unternehmensvertrége zurickzufuhren.

RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen gliedern sich zum Bi-
lanzstichtag wie folgt:

31.12.2018 31.12.2017

T€ T€

Gewahrleistung 3.816 4.197

Noch anfallende Baukosten 18.517 17.647

Instandhaltung 2.221 2.858

Betriebskosten 15.298 12.123
Personalbezogene

Verwaltungsaufwendungen 6.296 5.996

Andere 1.116 795

47.264 43.616

VERBINDLICHKEITEN

Art und Restlaufzeit der in der Bilanz ausgewiesenen
Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem als Anlage
zum Anhang beigefligten Verbindlichkeitenspiegel.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinsti-
tuten sind in Hohe von € 735.044.672,47 (Vorjahr
€ 730.776.392,23) durch Grundpfandrechte und
durch Forderungsabtretungen gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
gebern sind in Hohe von € 292.390.387,64 (Vorjahr
€ 284.958.328,60) durch Grundpfandrechte gesichert.




In den erhaltenen Anzahlungen sind die Anzahlungen fir noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, Betreuungsleistungen, Architekten- und Ingenieurleistungen sowie An-
zahlungen auf Verkaufsobjekte bilanziert.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind die Verpflichtungen des Konzerns aus
den hinterlegten Mietkautionen, den vorausgezahlten Mieten und abgerechneten Miet-
nebenkosten erfasst.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern und Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht, resultieren wie im Vorjahr im Wesentlichen aus
Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten aus Steuern in Hohe von
€ 12.773.685,64 (Vorjahr € 2.135.138,05) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozi-
alen Sicherheit in Hohe von

€ 6.806,25 (Vorjahr € 5.522,82).

In den folgenden Posten sind Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber Gesell-
schaftern enthalten:

31.12.2018 31.12.2017

€ €

Unfertige Leistungen 6.147.793,88 6.045.099,12

Forderungen aus

Vermietung 29.012,94 22.214,40

Betreuungstatigkeit 345.264,27 661.471,67
anderen Lieferungen

und Leistungen 1.993.588,41 2.328.378,56

Sonstige Vermogensgegenstande 953.675,15 802.481,24

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

284.880.255,74

276.494.770,72

Erhaltene Anzahlungen 6.821.045,82 6.905.670,11
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 328.324,39 53.366,99
Lieferungen und Leistungen 999.007,68 1.288.444,23
Sonstige Verbindlichkeiten 705.967,50 1.979.069,88

ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung enthalten Mieten von T€ 376.283
(Vj. T€ 368.471), Umlagen und Gebuhren von T€ 96.498 (V|. T€ 98.267), Miet-, Zins-
und Aufwendungszuschisse von T€ 87 (Vj. T€ 130) und sonstige Erlése aus der Haus-
bewirtschaftung von T€ 715 (Vj. T€ 743).
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In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrage
aus Anlagenverkaufen von T€ 42.662 (Vj. T€ 15.518),
Ertréage aus der Auflésung von Riickstellungen von T€
3.725 (Vj. T€ 2.417), Ertrége aus der Auflosung von
Wertberichtigungen von T€ 326 (Vj. T€ 378), Ertrage
aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten von T€ 191
(Vj. T€ 225), Ertrage aus Weiterbelastungen von T€
2.518 (V. T€ 2.445), Ertrage aus Kostenerstattungen
und Schadenersatzleistungen von T€ 2.842 (Vj. T€
2.966) sowie Zuschiisse von T€ 715 (V). T€ 563) ent-
halten. Insgesamt beinhaltet dieser Posten perioden-
fremde Ertrage von T€ 47.127 (Vj. T€ 18.662).

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
setzen sich wie folgt zusammen:

2018 T€ 2017 T€
Betriebskosten 109.935 108.412
Instandhaltung 117.426 118.288
andere Aufwendungen
fr Hausbewirtschaftung 26.456 27.599
253.817 250.407

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke be-
inhalten im Wesentlichen die angefallenen Baukosten
fr BautrdgermaBnahmen in Frankfurt am Main.

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen und
Leistungen beinhalten im Wesentlichen Fremdhono-
rare fur Architekten- und Ingenieurleistungen sowie
Pachtzahlungen an die Stadt Frankfurt am Main fir
gepachtete Parkeinrichtungen und Erbbauzinsen.

Die Aufwendungen fiir Altersversorgung in-
nerhalb des Personalaufwands belaufen sich auf
€ 5.336.015,90 (Vj. € 4.991.780,19).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind vor allem Mieten fur das Verwaltungsgebaude
und sonstige Verwaltungskosten, sowie Abschreibun-
gen bzw. Wertberichtigungen auf Forderungen von
T€ 2.112 (Vj. T€ 2.267). Insgesamt beinhaltet dieser
Posten periodenfremde Aufwendungen von T€ 45
(Vj. T€ 841).

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen be-
trifft Zuschreibungen auf Beteiligungen an der Mer-
ton Wohnprojekt GmbH, der ABGnova GmbH und an

der TG Frankenallee 23 GmbH sowie Abschreibungen
auf den Beteiligungsbuchwert der CP Campus Projek-
te GmbH und der Merton Wohnprojekt GmbH.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen betref-
fen Gberwiegend Darlehensverbindlichkeiten und ent-
halten mit T€ 675 (Vj. T € 742) den Zinsanteil aus der
Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag be-
inhalten Aufwendungen fur laufende Korperschaft-
steuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer. Im
Vorjahr waren hier Ertrage aus der Auflésung des
passiven latenten Steuerpostens von T€ 29.685 ent-
halten.

Im Konzern besteht insbesondere aufgrund der hohe-
ren steuerlichen Buchwerte fir wesentliche Teile des
Immobilienvermdgens sowie aus unterschiedlichen
handels- und steuerrechtlichen Wertansdtzen bei
den Ruckstellungen ein signifikanter aktiver latenter
Steuerliberhang. Dieser wird jedoch in Auslibung des
Wahlrechts gemal3 § 274 Abs. 1 Satz2 HGBi. V. m. §
298 HGB in der Bilanz nicht angesetzt. Bei der Ermitt-
lung latenter Steuern ist ein Steuersatz von 31,925 %
zugrunde zu legen.

Die sonstigen Steuern enthalten Uberwiegend die
Kraftfahrzeugsteuer und die Grundsteuer fir die
Service-Center und die selbst genutzten Blrogebdude
sowie periodenfremde Aufwendungen i. H. v. T€ 1
(Vj. T€ 336).

ERGANZENDE ANGABEN

Zusammenstellung der sonstigen finanziellen Ver-
pflichtungen (8 314 Abs. 1 Nr. 2a HGB)

2018 T€ 2017 7€
Neubauten und Modernisierung 266.357 193.104
Erbbauzinsverpflichtungen p. a. 8.300 6.249
Mietkosten p.a. 13.064 12.422
Verpflichtungen aus Grundstticks-
und Anteilskaufvertragen 66.784 93.371
Summe 354.505 305.146

Haftungsverhéltnisse gemaB § 251 HGB bestehen zum
31.12.2018 in Hohe von T€ 7.669 (Vj. T€ 8.038).




Die Haftungsverhaltnisse ergeben sich im Wesentlichen
aus Burgschaftsverpflichtungen. Das Risiko einer Inan-
spruchnahme wird aufgrund der positiven wirtschaft-
lichen Lage der Hauptschuldner als gering eingestuft.
Das unterhalb der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermao-
gen und die Treuhandverbindlichkeiten von jeweils ins-
gesamt € 177.945.942,10 (Vorjahr € 167.355.220,85)
betreffen:

e Forderungen und Verbindlichkeiten aus emp-
fangenen und weitergeleiteten Mitteln fur ver-
schiedene im Namen und fur Rechnung der
jeweiligen Auftraggeber durchzuftihrende Bau-
vorhaben in Hohe von € 123.638.451,20 (Vor-
jahr € 115.676.512,52),

e Treuhandvermdgen/-verbindlichkeiten aus der
Hausverwaltung fur fremde Dritte € 235.010,70
(Vorjahr € 359.974,06),

¢ Mietkautionen auf offenen Treuhandkonten
bzw. auf zugunsten der Konzerngesellschaf-
ten verpfandeten Mietkautionskonten und ge-
sperrten Sparbtchern € 54.072.480,20 (Vor-
jahr € 51.318.734,27).

Im Geschaftsjahr 2018 waren im Konzern unveran-
dert durchschnittlich 778 Arbeitnehmer beschaftigt,
davon 673 vollzeit- und 105 teilzeitbeschaftigt.

Das von den Abschlusspriifern der ABG und deren
konsolidierten Tochterunternehmen berechnete Ge-
samthonorar belauft sich im Geschaftsjahr fur Ab-
schlussprifungsleistungen auf T€ 222, fur andere
Bestatigungsleistungen auf T€ 10 und flr sonstige
Leistungen auf T€ 0.

Die Gesamtbezlige der Geschéftsfihrung des Mut-
terunternehmens beliefen sich im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr auf insgesamt T€ 532 (V). T€ 560). Fur
ehemalige Vorstandsmitglieder/Geschaftsfihrer des
Mutterunternehmens oder deren Hinterbliebene sind
Pensionsriickstellungen von T€ 5.476 (Vj. T€ 5.328)
gebildet. An diesen Personenkreis wurden vom Kon-
zern im Geschaftsjahr 2018 Pensionszahlungen von
T€ 367 (V). T€ 358) geleistet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im Ge-
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schaftsjahr 2018 Aufwandsentschadigungen von ins-
gesamt T€ 4 (V. T€ 4).

GEWINNVERWENDUNG

Die Geschéaftsfuhrung des Mutterunternehmens wird
dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterversammlung
vorschlagen, vom Bilanzgewinn des Mutterunterneh-
mens in Hohe von € 101.367.752,31 eine Gewinn-
ausschuttung von € 8.316.840,00 vorzunehmen
sowie € 93.000.000,00 in die anderen Gewinnriick-
lagen einzustellen und € 50.912,31 auf neue Rech-
nung vorzutragen.

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2018 sind kei-
ne Vorgange eingetreten, die fur die Beurteilung des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2018 und der
wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft von besonderer
Bedeutung sind.

Frankfurt am Main, 10. Mai 2019

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

.

Hubner

Die Geschaftsfihrung

o

Junker
(Vorsitzender)
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Anlagen zum Konzernanhang 2018

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugang Zugang aus Abgang Umbuchung Stand
der Equity-
01.01.2018 Bewertung (+ und -) 31.12.2018
€ € € € € €
I. Immaterielle Vermogensgegenstande 9.455.293,96 208.593,21 0,00 4.618,73 0,00 9.659.268,44
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 3.024.247.780,63 45.075.590,14 0,00 866.068,22 187.307.689,42  3.255.764.991,97
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 438.992.004,89 3.781.317,72 0,00 5.132.368,84 2311.771,92  439.952.725,69
3. Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte ohne Bauten 11.108.007,32 9.832.107,80 0,00 4.165,03 3.032.668,28 23.968.618,37
4. Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 490.399,58 0,00 0,00 0,00 -6.061,92 484.337,66
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 13.384.586,51 0,00 0,00 0,00 66.206,13 13.450.792,64
6. Technische Anlagen und Maschinen 11.723.301,23 54.096,15 0,00 28.849,06 51.364,34 11.799.912,66
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 29.805.435,84 1.705.013,55 0,00 1.299.188,60 164.947,19 30.376.207,98
8. Anlagen im Bau 352.912.466,43 156.865.454,93 0,00 483.309,50 -188.796.620,77  320.497.991,09
9. Bauvorbereitungskosten 7.926.659,68 8.743.767,95 0,00 154.009,01 -4.131.964,59 12.384.454,03
10. Geleistete Anzahlungen 3.062.948,93 0,00 0,00 0,00 0,00 3.062.948,93
3.893.653.591,04 226.057.348,24 0,00 7.967.958,26 0,00 4.111.742.981,02
IIl. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen 118.631,72 47.947,16 0,00 10,00 0,00 166.568,88
Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 0,00 500.000,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00
3. Anteile an assoziierten
Unternehmen 7.388.587,70 0,00 346.260,89 0,00 0,00 7.734.848,59
4. Beteiligungen 1.386.593,12 0,00 0,00 0,00 0,00 1.386.593,12
5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.078.000,00 1.510.000,00 0,00 0,00 0,00 2.588.000,00
6. Sonstige Ausleihungen 429.481,76 0,00 0,00 26.642,10 0,00 402.839,66
10.401.294,30 2.057.947,16 346.260,89 26.652,10 0,00 12.778.850,25
Anlagevermégen 3.913.510.179,30 228.323.888,61 346.260,89 7.999.229,09 0,00 4.134.181.099,71
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Abschreibungen Buchwert
Stand Zugang Abgang Umbuchung Stand Stand Stand
01.01.2018 (+und -) 31.12.2018 31.12.2018 Vorjahr
€ € € € € € €
8.640.919,72 256.306,61 4.618,73 0,00 8.892.607,60 766.660,84 814.374,24
1.391.075.719,31 53.685.328,17 814.436,96 -13.985,20 1.443.932.625,32 1.811.832.366,65 1.633.172.061,32
274.884.359,26 8.450.814,13 1.400.612,67 -3.324,57 281.931.236,15 158.021.489,54 164.107.645,63
3.122.709,53 0,00 2,03 0,00 3.122.707,50 20.845.910,87 7.985.297,79
87.327,60 0,00 0,00 0,00 87.327,60 397.010,06 403.071,98
7.489.257,51 362.486,13 0,00 0,00 7.851.743,64 5.599.049,00 5.895.329,00
7.217.064,23 383.146,76 28.849,06 13.868,73 7.585.230,66 4.214.682,00 4.506.237,00
25.061.069,45 1.439.141,52 1.275.832,41 3.441,04 25.227.819,60 5.148.388,38 4.744.366,39
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 320.497.991,09 352.912.466,43
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.384.454,03 7.926.659,68
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.062.948,93 3.062.948,93
1.708.937.506,89 64.320.916,71 3.519.733,13 0,00 1.769.738.690,47 2.342.004.290,55 2.184.716.084,15
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 166.568,88 118.631,72
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00 0,00
2.397.994,31 3.551.152,19 0,00 0,00 5.949.146,50 1.785.702,09 4.990.593,39
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.386.593,12 1.386.593,12
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.588.000,00 1.078.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 402.839,66 429.481,76
2.397.994,31 3.551.152,19 0,00 0,00 5.949.146,50 6.829.703,75 8.003.299,99
1.719.976.420,92 68.128.375,51 3.524.351,86 0,00 1.784.580.444,57 2.349.600.655,14 2.193.533.758,38
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Verbindlichkeiten

(in Klammern jeweils Vorjahr)

gegenuber Kreditinstituten

Summe der
Verbindlichkeiten
€

738.249.645,63

Restlaufzeit
<1 Jahr > 1 Jahr
€ €

47.484.031,20 690.765.614,43

davon > 5 Jahre

€

515.752.667,96

(739.105.945,97)

(46.028.701,23)  (693.077.244,74)

(526.027.363,14)

gegenUber anderen

497.239.751,55

9.231.732,29 488.008.019,26

446.587.595,73

Kreditgebern (488.703.751,62) (8.818.248,91) (479.885.502,71) (444.420.452,52)
Erhaltene Anzahlungen 134.218.878,34 134.218.878,34 0,00 0,00
(143.564.307,00) (143.564.307,00) (0,00) (0,00)

aus Vermietung 7.524.617,72 7.524.617,72 0,00 0,00
(7.979.067,31) (7.979.067,31) (0,00) (0,00)

aus Betreuungstatigkeit 42.713,14 42.713,14 0,00 0,00
(39.692,45) (39.692,45) (0,00) (0,00)

aus Lieferungen 89.477.583,76 89.477.583,76 0,00 0,00
und Leistungen (73.090.137,22)  (73.090.137,22) (0,00) (0,00)
gegenuber Unternehmen, mit denen 26.107,20 26.107,20 0,00 0,00
ein Beteiligungsverhaltnis besteht (22.514,80) (22.514,80) (0,00) (0,00)
gegenuber Gesellschaftern 250.349,09 250.349,09 0,00 0,00
(250.349,09) (250.349,09) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 16.687.532,97 16.687.532,97 0,00 0,00
(7.322.498,48) (7.322.498,48) (0,00) (0,00)

1.483.717.179,40
(1.460.078.263,94)

304.943.545,71 1.178.773.633,69
(287.115.516,49) (1.172.962.747,45)

962.340.263,69
(970.447.815,66)
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KONSOLIDIERUNGSKREIS
ZUM KONZERNABSCHLUSS 31.12.2018

Name und Sitz Hohe des Eigen- Ergebnis Stichtag der Anteils-

Anteils am kapital des letzten vorliegenden eigner

Kapital Geschéftsjahres Information
% T€ T€

1. Verbundene, konsolidierte Unternehmen
Hellerhof GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 86,83 89.908 7.094  31.12.2018 ABG
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main *) 1) 96,80 105.545 82.473  31.12.2018 ABG
MIBAU GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 92,09 28.354 -1.037  31.12.2018 ABG
WOHNHEIM GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 98,81 116.117 3.603  31.12.2018 ABG
ABG BelVivo GmbH & Co. KG,
Frankfurt am Main 1) 94,00 -724 185 31.12.2018 ABG
ABG PoststraBe GmbH & Co. KG,
Frankfurt am Main 1) 94,90 1.701 -128 31.12.2018 ABG
Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH &
Co. KG, Frankfurt am Main 1) 94,00 10 5.888 31.12.2018 ABG
ABG Riedberg GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 1) 94,90 -1.194 -875 31.12.2018 ABG
SAALBAU Betriebsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main *) 1) 100,00 25 -1.093 31.12.2018 ABG
Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H.
Frankfurt am Main **) 1) 100,00 26 1.759 31.12.2018 FAAG
FAAG Technik GmbH, Frankfurt am Main **) 1) 100,00 4.000 1.975  31.12.2018 FAAG
ABG Projekte GmbH, Frankfurt am Main **) 1) 100,00 25 78  31.12.2018 FAAG
2. Verbundene, nicht konsolidierte Unternehmen ***%*)
ABG Erste Kulturcampus Frankfurt
Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 0 -5 31.12.2018 ABG
ABG Zweite Kulturcampus Frankfurt
Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 0 -5 31.12.2018 ABG
ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt
Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 27 5 31.12.2018 ABG
Baderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 18 0 31.12.2018 ABG
Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 89,00 -47 -64  31.12.2018 ABG
3. Assoziierte Unternehmen (nicht konsolidierte Unternehmen)
ABGnova GmbH, Frankfurt am Main 50,00 312 43 31.12.2017 ABG
CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main 50,00 1.027 -102 31.12.2017 ABG
Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main 50,00 9.198 649  31.12.2017 ABG
Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH, Frankfurt am Main 50,00 8 -17  31.12.2017 ABG
EGM Entwicklungsgesellschaft Metropolregion,
Rhein-Main GmbH, Wiesbaden 2) 50,00 22 -3 31.12.2017 ABG
Hofgarten Projektgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 50,00 -31 59  31.12.2017 FAAG
4. Sonstige Beteiligungen
book-n-drive mobilitatssysteme GmbH, Wiesbaden 2) 33,33 303 146 31.12.2017 ABG
Garagen- Bau- und Betriebs Gesellschaft ABG (20,0 %;
mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main 2) 40,00 6.086 37 31.12.2017 Hellerhof 20,0 %)

*)  Beherrschungs- und Ergebnisabftihrungsvertrag mit der ABG; Ergebnisse vor Gewinnabfihrung

**) Beherrschungs- und Ergebnisabftihrungsvertrag mit der Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft; Ergebnisse vor Gewinnabfihrung

***) Beherrschungsvertrag mit der ABG

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

Die mit 1) gekennzeichneten Gesellschaften haben von der Befreiung des § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB hinsichtlich der Offenlegung ihrer Jahresabschlisse Gebrauch gemacht.
Die mit 2) gekennzeichneten Gesellschaften wurden aufgrund untergeordneter Bedeutung nicht nach der Equity-Methode bewertet.




Bestatigungsvermerk des unabhéangigen Abschlussprufers

BESTATIGUNGSVERMERK

DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

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

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaf-
ten (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2018, der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und
der Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem
Konzernanhang, einschlieBlich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Da-
riber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der
ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Be-
teiligungsgesellschaft mbH fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 gepruft. Die Er-
kldrung zur Unternehmensftihrung nach § 289f Abs.
4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Ein-
klang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich geprdft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefligte Konzernabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchftihrung ein den tatsdachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2018 sowie seiner
Ertragslage fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2018 und

o vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht die-
ser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen

Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Pru-
fungsurteil zum Konzernlagebericht erstreckt sich
nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung
zur Unternehmensfihrung.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass un-
sere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlusspriifers fur die Prifung des Konzernabschlus-
ses und des Konzernlageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von den Konzernunternehmen unabhéangig in Uber-
einstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Infor-
mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die Erklarung zur Unternehmensfthrung

nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und




zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend ge-
ben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine an-
dere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die
Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen
und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informatio-
nen

° wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernab-
schluss, zum Konzernlagebericht oder unseren bei der
Prafung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

o anderweitig wesentlich falsch dargestellt erschei-
nen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Konzernabschlusses, der den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und daftr, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbe-
absichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahig-
keit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie daftr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmens-
tatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fur die Aufstellung des Konzernlageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Kon-
zerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zu-
treffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetz-
lichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fur die Aussagen im
Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Auf-
stellung des Konzernabschlusses und des Konzernla-
geberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Kon-
zernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie
mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prii-
fungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
durchgefiihrte Prufung eine wesentliche falsche Dar-
stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verntinftiger-
weise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
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insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Prafung tben wir pflichtgemaBes Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariber hinaus

o identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter —
falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im
Konzernlagebericht, planen und fihren Prifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie er-
langen Prifungsnachweise, die ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsur-
teile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Versto-
Ben hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betru-
gerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen bein-
halten kénnen.

o gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die
Prufung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzern-
lageberichts relevanten Vorkehrungen und MafBnah-
men, um Prtfungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

o beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Wer-
te und damit zusammenhdngenden Angaben.

o ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grund-
lage der erlangten Prtfungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereig-
nissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestéti-

gungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemes-
sen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prtfungsnachweise. Zuktnftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.

. beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Auf-
bau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschliel3-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse
so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns vermittelt.

J holen wir ausreichende geeignete Priifungsnach-
weise fur die Rechnungslegungsinformationen der Un-
ternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des
Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir
sind verantwortlich fir die Anleitung, Uberwachung
und Durchftihrung der Konzernabschlussprifung. Wir
tragen die alleinige Verantwortung fur unsere Pru-
fungsurteile.

o beurteilen wir den Einklang des Konzernlagebe-
richts mit dem Konzernabschluss, seine Gesetzesent-
sprechung und das von ihm vermittelte Bild von der
Lage des Konzerns.

o fihren wir Prafungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein ei-
genstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorien-
tierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erheb-
liches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben ab-
weichen.




Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Man-
gel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend un-
serer Prufung feststellen.

Frankfurt am Main, 24. Mai 2019

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dirk Fischer ppa. Xandra Schulte
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspriferin
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