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KENNZAHLEN 2020

2020 2019 2018 2017 2016
Wohnungen (Anzahl) 53.563 52.924 52.286 51.616 51.456
Gewerbliche Einheiten
und sonstige Objekte (Anzahl) 936 943 934 930 932
Parkplatze (Anzahl) 35.603 34.848 33.672 33.098 32.876
Mitarbeiter (Anzahl) @ 782 795 778 778 789
Instandhaltung (TEUR) 121.780 126.237 117.426 118.288 117.275
Investitionen in Sachanlagen (TEUR) 197.810 223.207 226.057 225.218 208.872
Anlagevermégen (TEUR) 2.641.150 2.513.099 2.349.601 2.193.534 2.041.177
Mittel- und langfristige Fremdmittel (TEUR) 1.423.843 1.323.551 1.198.472 1.192.088 1.180.531
EBITDA (Mio EUR) 193 185 227 173 188
Bilanzsumme (TEUR) 3.025.989 2.862.005 2.686.259 2.556.171 2.419.311
Konzernjahresuberschuss (TEUR) 73.814 68.709 112.702 94.294 77.597
Bilanzielle Eigenkapitalquote (%) 3913 39,3 39,6 37,5 36,1
Umsatzerlése (TEUR) 527.918 506.359 511.461 483.519 472.883
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der ABG FRANKFURT HOLDING



Ich gehe davon aus, dass wir den ein
oder anderen nennenswerten Betrag am

Ende abschreiben miissen

ABG-GESCHAFTSFUHRER
FRANK JUNKER IM GESPRACH

Herr Junker, wir leben nun im zweiten Jahr mit der
Corona-Pandemie. Haben Sie aus betriebswirt-
schatftlicher Sicht schon die Bilanz dazu gezogen?

Nein, wir haben noch keine Bilanz gezogen, weil
wir ja noch nicht abschatzen kdnnen, wann das
Thema vorbei ist. Corona ist nicht spurlos an der
ABG vorliber gegangen. Interessanterweise weni-
ger bei den Wohnraummieten. Hier gibt es relativ
geringe wirtschaftliche EinbufRen. Das erklart sich
dadurch, dass es fir Mieter, die ihre Miete mogli-
cherweise nicht zahlen kénnen, ein sehr engma-
schiges Netz mit Hilfen der Bundesregierung und
der Landesregierung gibt. Es gibt in einigen Fallen
Vereinbarungen zur Stundung der Miete. Aber wie
gesagt, nur in einer sehr tberschaubaren Anzahl.
Anders sieht das beim Gewerbe aus oder, ganz
schlimm, beim Parking. Im Lockdown ist ja nie-

mand mehr in die Innenstadt gefahren und hat sein
Auto ins Parkhaus gestellt, wenn er dort nicht ein-
kaufen oder essen gehen konnte. Da gab es von
heute auf morgen massive Einbriiche von 80, 90
Prozent. Das halt leider auch im ersten Halbjahr
2021 noch an. Ahnlich sieht es bei der SAALBAU
aus. Wenn keine Veranstaltungen mdglich sind,
lasst die Nachfrage nach Raumlichkeiten, in denen
man sich treffen kann, nattrlich rapide nach.

Im Moment reden wir Gber gut 20 Millionen Euro,
die uns das Ganze kostet. Das kann natrlich
durchaus mehr werden. Das hangt auch davon ab,
wie die Vielzahl an Stundungsvereinbarungen mit
Mietern zum Beispiel im Bereich der Gastronomie
eingehalten werden kann. Stundung heif3t ja, der
Betrag soll spater einmal, nach dieser langen Zeit
des Lockdowns, zurtickgezahlt werden. Und ob der
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Gastronom das irgendwann schultern kann, da wirde ich ein Riesenfragezei-
chen machen. Ich gehe davon aus, dass wir den ein oder anderen nennens-
werten Betrag am Ende abschreiben missen.

Wie hat sich die Situation auf den Kundenkontakt in den ServiceCentern aus-
gewirkt?

Hier gibt es schon starke Einschréankungen. Im Méarz 2020 war eine der ers-
ten MaRnahmen die wir getroffen haben, dass es keine offenen Sprechstun-
den mehr geben wird. Der Kundenservice musste aber natirlich weitergelebt
werden. Deshalb haben wir konkrete Terminvereinbarungen eingefiihrt. Das
hat sich eigentlich ganz gut eingespielt. Das galt es zu organisieren. Und wir
mussten naturlich auch MaRnahmen treffen, um den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern die Angst zu nehmen, dass sie erhdhten Gefahren ausgesetzt sind,
etwa wenn sie eine Wohnungsabnahme in der Wohnung eines Mieters ma-
chen. Das hat ganz gut funktioniert. Wir sind ja bislang Gott sei Dank nicht von
Corona-Fallen betroffen, die auf die Arbeit zurlickzufihren gewesen waren.

Inwieweit hat Corona laufende Bauarbeiten im Bestand beeintrachtigt?

Es gab einige MaRnahmen die Anfang 2020 geplant waren, die wir nicht wie
vorgesehen machen konnten. Beispielsweise eine Strangsanierung: wenn ich
vom Erdgeschoss bis in das flnfte Obergeschoss die Wasserleitungen erneu-
ern und dazu in jede Wohnung hinein muss. Da haben wir gesagt: Wenn es
irgendwie vermeidbar ist, stellen wir das zuriick. Es sei denn, die Leitung ist

Glterplatz
Frankfurt am Main - Gallusviertel



so marode, dass etwas gemacht werden muss.
Im Mé&rz 2020 hatte man keine Kenntnisse Uber
die Verbreitung des Virus. Da sind wir heute alle
schlauer.

Spater haben wir gesagt, wir fihren die Strangsa-
nierung durch. Das Gebaude muss ja unterhalten
werden. Und auch die Wartung von Rauchwarn-
meldern beispielsweise mussten wir fortsetzen.
Aber eben mit erhdhten Sicherheitsma3nahmen.
Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und die
Handwerker sind dazu verpflichtet, die A.H.A. und
L.-Regeln einzuhalten und sich nicht langer in den
Wohnungen aufzuhalten als nétig. Und wenn der
Mieter oder die Mieterin ein Problem hat, dann
muss man darauf reagieren. Das hat eigentlich
auch ganz gut funktioniert.

Trotz Corona haben Sie 2020 ein sehr groRRes in-
ternes Projekt umsetzen kdnnen. Sie haben die
ServiceCenter-Struktur der ABG auf eine neue Ba-
sis gestellt. Alle Wohnungen im Konzern werden
jetzt einheitlich aus einer Hand bewirtschaftet.

Das war nochmal ein letzter Kraftakt im Jahr 2020.
Hintergrund war, dass die Tochtergesellschaften
der ABG kein operatives Geschéaft machen und
ohnehin alle Wohnungen nach einer einheitlichen
Vorgabe der ABG bewirtschaftet werden. Das
ist nun mal in einem Konzern so. Insofern hat es
Sinn gemacht zu sagen: Es gibt sechs regionale
ServiceCenter, aus denen heraus nach dem Re-
gionalitatsprinzip die Wohnungen bewirtschaftet
werden. 2020 haben wir umgesetzt, dass es ein
ServiceCenter fur alle Liegenschaften innerhalb ei-
nes bestimmten Quartiers gibt.

Intern war das nicht ganz einfach. Die Kolleginnen
und Kollegen haben teilweise ihre bisherigen Bu-
ros verlassen missen. Wir haben neue Teams mit
Mitarbeitenden aus unterschiedlichen Unterneh-
mensbereichen. Nach einigen Wochen ist es dann
so gelaufen, wie wir uns das vorgestellt haben. Die
Kolleginnen und Kollegen haben zusammenge-

funden und sich mit der neuen Situation vertraut
gemacht. Da kann man nochmal sagen: Danke an
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, dass sie das
in dieser schwierigen Zeit so umgesetzt haben.

ServiceCenter Mitte - Konzernzentrale
Frankfurt am Main - Gallusviertel
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Schauen wir zunachst in die Zukunft: Sie haben aktuell das Lurgi-Gebaude im
Mertonviertel erworben, das ehemals grof3te Burogeb&dude Europas. Wie ist
es lhnen gelungen, zusammen mit dem Projektentwickler gsp diesen ,grof3en
Fisch" an Land zu ziehen?

Hier haben wir uns in einem Bieterverfahren gegen eine Reihe von Investo-
ren durchgesetzt, die auch dazu in der Lage gewesen waren, ein so grof3es
Projekt finanziell in einem sehr Uberschaubaren Zeitraum zu stemmen. Wir
haben offensichtlich die besseren Argumente gehabt. Und das zeigt, dass die
ABG ein sehr guter Marktteilnehmer ist, dem man zutraut, dass er solche gro-
en und nicht ganz unproblematischen Projekte umsetzen kann. Hier geht es
darum, ein Geb&ude oder ein Gebiet, das erstmal mit einem neuen Bebau-
ungsplan erschlossen werden muss, so zu entwickeln, dass dabei ein neues
Quartier herauskommt, das Platz fir Wohnen, Arbeiten, Einzelhandel, Gastro-
nomie und Freizeit bietet. Das gehdrt eben fir uns mit dazu. Da sind wir ganz
gut aufgestellt, und wir sind sehr gliicklich, dass wir hier auf der einen Seite die
Weiterentwicklung der Stadt vorantreiben kénnen und auf der anderen Seite
eine nachhaltige Auslastung fir das Unternehmen in den nachsten Jahren si-
chern kdnnen.

Lurgi-Gebaude
Frankfurt am Main - Heddernheim



Schon lange laufen die Planungen fir das Quartier
Hilgenfeld, in dem einmal 850 Wohnungen im Nor-
den Frankfurts entstehen sollen. Kénnen die Bau-
arbeiten Ende des Jahres losgehen?

Das wird so sein. Die vorbereitenden MaRhahmen
fir den Denkmalschutz sind abgeschlossen. Die
BodensondierungsmalRnahmen sind schon durch-
gefuhrt worden hinsichtlich des Themas Kampfmit-
telrAumung und Bodengutachten um festzustellen,
wie die Bodenbeschaffenheit ist, um dann Bau-
mafRnahmen durchfiihren zu kdnnen. Die Erschlie-
Bungsplanung, die ja aus unserem Haus kommt,
ist durch. Das heil3t, wenn die behdrdlichen Ar-
beiten erledigt sind, dann kdnnen wir gegen Ende
des Jahres mit den Erschliefungsmaflinahmen be-
ginnen. Diese sind Voraussetzung daftr, dass wir
im Jahr 2022 mit dem Hochbau beginnen kdnnen,
immerhin fir ein Quartier mit rund 850 Wohnun-
gen. Was wir hier machen ist nicht einfach norma-
ler Wohnungsbau, sondern wir wollen das, was wir
in der Speicherstralle mit dem Aktiv-Stadthaus
realisiert haben, auf ein ganzes Quartier Ubertra-
gen. Das Hilgenfeld ist ein Forschungsprojekt, das
im Rahmen des Programms Warmenetze 4.0 von
der Bundesregierung gefordert wird. Das soll ein
Quartier werden, das weitgehend CO, neutral ist,
bei dem ein Grof3teil der Energie vor Ort gewonnen
und dann von den kinftigen Nutzerinnen und Nut-
zern verbraucht wird.

Wollen Sie im Hilgenfeld wieder ein Zeichen setzen
beim energieeffizienten Bauen?

Ja, es ist fuir uns ein Ansporn aufzuzeigen, was im
Wohnungsbau geht. Wir sagen eben: Wir packen
das, wortiber andere diskutieren, am Schopf und
setzen das um. Ob das beispielsweise das Pro-
jekt in der Grafendeichstralle in Oberrad war, wie
kostengulinstiger Wohnungsbau dargestellt werden
kann oder vor 20 Jahren die Passivhauser oder
das Aktiv-Stadthaus. Wir zeigen damit auf, wie
man einen nachhaltigen Beitrag zum Klimaschutz
leisten kann.

Und Sie sind zuversichtlich, dass das mit heutiger
Technik und im regulatorischen Rahmen, den der
Gesetzgeber vorgibt, umsetzbar ist?

Da sind wir sehr zuversichtlich. Auch, weil wir ein
gutes Team zusammengestellt haben. Nicht nur
innerhalb der ABG und mit guten externen Fachin-
genieuren, mit denen wir beispielsweise das Ak-
tiv-Stadthaus konzipiert haben. Sondern auch mit
der sehr guten Kooperation mit der Mainova Uber
die ABGnova GmbH. In dieser Kombination haben
wir eine hohe Expertise an Bord, mit der wir sagen,
das packen wir.
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Sehr weit vorangeschritten ist die Bebauung des Giterplatzes, die Sie mit zwei
Partnern realisieren. Wie hat sich dieses anspruchsvolle Projekt entwickelt?

Das lauft im griinen Bereich ohne bauliche Verzégerungen. Das Gebaude wird
dieses Jahr fertiggestellt, die 259 Wohnungen gehen der Fertigstellung entge-
gen. Wir haben die Einzelhandelsflache an Lidl vermietet. Das ist sicherlich
ein Discounter, der gut in das Quartier passt und dafiir sorgt, dass nicht nur
die Bewohnerinnen und Bewohner aus dem Quartier, sondern auch aus der
Nachbarschaft dort dann einkaufen kdnnen. Das ist eine gute Kombination
auch mit Skyline Plaza und durch die Kooperation mit den beiden Projekt-Part-
nern gsp Stadtebau aus Berlin und Grof3 & Partner aus Frankfurt, eine rundum
gelungene Stadtentwicklung und Stadtreparatur. Wenn wir nicht gesagt hatten
wir packen das in Kooperation mit der VGF oder der Stadtbahn Europaviertel
Projektbaugesellschaft mbH an und entwickeln diese Flache, dann wére da
sicherlich auch in den nachsten Jahren nichts passiert.

Glterplatz
Frankfurt am Main - Gallusviertel



Glauben Sie, dass sich der Wohnungsmarkt durch
die Corona-Pandemie verandern wird? Wird es
moglicherweise schwieriger, diese Wohnungen zu
vermieten?

Nein, das sehe ich nicht. Unsere Mietwohnungen
sind nicht im hochpreisigen, sondern im normalen
Bereich in Frankfurt - eher im unteren Bereich. Wir
kénnten diese Wohnungen auch fir 20 Euro pro
Quadratmeter vermieten; das machen wir aber
nicht. Zumal die Lage ideal ist. Mitten in der Stadt,
demnéachst mit U-Bahn bis vor die Tur und fuf3lau-
fig zum Hauptbahnhof. Und in fiinf Minuten sind
Sie am Main.

Wie hat sich generell die Lage auf dem Wohnungs-
markt entwickelt? Gibt es weiterhin einen Trend
zuriick in die Stadt?

Die Nachfrage nach Wohnraum in Frankfurt ist
nach wie vor hoch, und das sehe ich auch durch
Corona nicht gebrochen. Das wird so bleiben, dass
man in der Stadt wohnen will. Und das finde ich
auch gut, weil es in der Stadt eine Vielzahl von An-
geboten gibt, die es auf dem Land so nicht gibt.
Das hat naturlich auch seine Reize, véllig klar. Aber
die Wahl zwischen Stadt und landlichen Bereichen
geht im Moment immer noch in Richtung Stadt.

Ebenfalls in der Mainzer LandstraRe baut die ABG
im Stadtteil Nied ein neues Entreé. Wie geht es
hier voran?

Der erste Bauabschnitt wird jetzt fertiggestellt und
demnéchst Ubergeben. Beim zweiten Bauabschnitt
warten wir noch auf das finale Planungsrecht, das
wird aber demnéchst gegeben sein. Dann kann
dieser Abschnitt auch realisiert werden. Und auch
hier gibt es eine schéne Entwicklung - nicht nur
Wohnen, sondern im Erdgeschossbereich auch
Einzelhandel, der in dieser Lage bislang so nicht
vorhanden war.

Bereits fertiggestellt sind die sieben Solitére in der
Herriotstral3e, das derzeit letzte Projekt, das die
ABG im Lyoner Quartier realisiert. Hat es sich be-
wabhrt, die Burostadt zu einem gemischten Quartier
weiterzuentwickeln?

Unsere Wohnungen in der HerriotstraBe sind fer-
tiggestellt, die Vermietung lauft gut. Insgesamt ist
die Nachfrage nach Wohnraum dort gut, das kann
man nicht anders sagen. Hier zeigt sich wieder,
dass wir den richtigen Riecher gehabt haben, als
wir uns vor zehn Jahren dazu entschieden haben,
in der damaligen Birostadt eine Flache von der
Deutschen Bahn zu kaufen und gesagt haben: Wir

Mainzer LandstralRe
Frankfurt am Main - Nied
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trauen uns das zu, dass man dort auch wohnt, dass aus der Birostadt ein ge-
mischtes Quartier wird. Anfangs haben manche gesagt: Na ja, ob die sich da-
bei nicht verheben. Mittlerweile haben wir fast 700 Wohnungen dort realisiert.
Und wenn sie heute durch die Birostadt, das heutige Lyoner Quartier fahren,
sieht man, dass das mittlerweile gut angenommen wurde. Es gibt kaum noch
freie Flachen und wenn, sind diese bereits belegt und werden demnéchst einer
Bebauung zugefuhrt und zwar so, dass eben nicht Wohnen gegen Gewerbe
ausgespielt wird, sondern, dass es wirklich eine gute Koexistenz gibt. Das ist
eine schone Stadtentwicklung an der wir teilgenommen haben.

Nach wie vor lauft die grof3e Nachverdichtung in der Platensiedlung. Nach der
Aufstockung der Hauserzeilen im Bestand stehen bereits die ersten Neubau-
ten, man sieht die ersten neuen Geschéafte. Lauft dieses Vorhaben im Plan?

Die Nachverdichtung lauft véllig nach Plan, ohne nennenswerte Schwierig-
keiten. Die Aufstockungen sind alle abgeschlossen und die ersten Neubauten
sind fertiggestellt. Unter anderem gibt es dort studentisches Wohnen, diese
Einheiten werden Uber das Studentenwerk Frankfurt vermietet. Diese sind alle

HerriotstralRe
Frankfurt am Main - Niederrad



bezogen und damit zeigt sich, dass die Zeitplanung
so funktioniert wie wir uns das vorgestellt haben.
Wenn dann die ersten Hofe geschlossen werden
und die Verbindungsbauten und die Griin- und Au-
Renanlagen hergerichtet sind, sieht man wunder-
bar, dass ein neues Quartier geschaffen worden ist
— ohne, dass man die angestammten Mieterinnen
und Mieter vertrieben hat.

Gab es generell bei den Bauprojekten der ABG
durch die Corona-Pandemie groéRRere Einschrén-
kungen, etwa, dass Baukolonnen ausgefallen
sind?

Gott sei Dank weniger. In der HerriotstraRe ist im
Frihjahr 2020 eine Baukolonne aus dem Elsass
ausgefallen, weil sie nicht wieder einreisen durfte.
Das hatte zu einer leichten Verzdogerung geflhrt,
die aber kompensiert werden konnte. Unterbre-
chungen von Lieferketten, etwa bei Baumaterialien
aus dem europaischen Ausland, hatten wir nicht.
Das hat funktioniert. Und auch die Beflirchtung,
dass Handwerker die zu Ostern, im Sommer oder
zu Weihnachten in ihre Heimatlander ausgereist

waren, nicht wieder einreisen konnten, hat sich
nicht bewahrheitet. Insofern liefen und laufen die
Baumaf3nahmen nach Plan.

Das heil3t, die ABG FRANKFURT HOLDING ist bei
dem Vorhaben, 10.000 neue Wohnungen in Frank-
furt zu schaffen, wieder ein ganzes Stiick vorange-
kommen?

Das, was wir uns zum Ziel gesetzt haben, was wir
beeinflussen kénnen, das haben wir gemacht. Die
BaumaRnahmen, die wir mit dem vorhandenen
Planungsrecht umsetzen wollten, haben wir alle
umgesetzt.

Platensiedlung
Frankfurt am Main Ginnheim
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Im Prinzip sind wir jetzt schon
In vielen Bereichen im
Tagesgeschaft angekommen

ABG-PROKURIST
MARKUS DEBUS IM GESPRACH ZUM THEMA DIGITALISIERUNG

Das zentrale interne Projekt der ABG der vergangenen Jahre war die Digi-
talisierung und die konzernweite Vereinheitlichung der Mieterbetreuung. Seit
Oktober 2020 werden alle Mieterinnen und Mieter des ABG-Konzerns aus ins-
gesamt sechs Uber das Stadtteil verteilten ServiceCentern betreut.

Herr Debus, die ABG hat jetzt mit den neuen ServiceCentern StdWest in Héchst
und dem ServiceCenter NordOst in Preungesheim insgesamt sechs tber das Stadt-
gebiet verteilte Standorte. Ein wesentlicher Unterschied zu friher ist, dass die Woh-
nungen, unabhangig von der ABG-Gesellschaft, die im Grundbuch steht, diesen
Standorten zugeordnet sind. Viele Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind mit "ihren"
Immobilien an einen neuen Arbeitsplatz gewechselt. War das ein schwieriger Pro-
zess?

Ich glaube, dass das am Ende der spannendste Prozess fiir die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter war. Mit wem sitze ich zusammen? Wer ist mein Vorgesetzter? Wie
fuhlt sich der neue Kollegenkreis an? Das ist ja das, was die Menschen am meisten
bewegt. Ob hinterher ABG darubersteht, oder ob man jetzt ein Ticketsystem hat, ist
gar nicht das Relevante. Relevant ist das Zwischenmenschliche. Wer ist mein An-
sprechpartner? Wer ist mein Vorgesetzter? Verlasse ich mein sicheres Umfeld, oder



muss ich mich nochmal neu finden in einer neuen
Struktur mit neuen Prozessen, die ich vielleicht an-
ders gewohnt bin, abzuarbeiten. Das sind viele Un-
sicherheiten die einem da begegnen, die mir auch
begegnet sind. Ich denke, dass die ServiceCen-
ter-Leitungen vor Ort das sehr gut moderiert haben
und es auch in sehr kurzer Zeit geschafft haben,
die Menschen zusammenzubringen und ein neu-
es Team zu formen. Wir sind im Oktober 2020 in
der neuen Struktur gestartet. Wir haben jetzt An-
fang Mai und wir sind jetzt schon an einem Punkt
wo man sagen kann, dass wir trotz Corona, trotz
aller Widrigkeiten, die damit verbunden sind, sehr
gut unterwegs sind. Natdrlich ist durch Corona
alles durcheinandergewdurfelt worden. Wir haben
viel Gluck gehabt, dass wir diesen Switch noch
hinbekommen haben. Neben der Standortsuche
fur die neuen ServiceCenter war mit vielen gro-
Ben Fragezeichen versehen, ob so eine Umstruk-
turierung mit allen Arbeitsplatzwechseln wéhrend
Corona Uberhaupt moglich ist. Aber wir kamen zu
dem Schluss, das ist zu stemmen. Wir haben an
unserem Fahrplan festgehalten und den ganzen
Logistik-Prozess, vom Mdbel bestellen Uber das

ServiceCenter (v.l.n.r.)
Mitte (Konzernzentrale) / Nord / NordOst / Ost / StdWest / West

Aktentransportieren bis hin zu den Umziigen der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter angestof3en.

Wegen der Pandemie konnen seit Anfang 2020
Mietersprechstunden nicht mehr wie gewohnt im
ServiceCenter stattfinden. Die Kommunikation
lauft weitgehend tber Telefon und Uber E-Mail. Ka-
men die Veranderungen gerade rechtzeitig?

Darauf gibt es keine ganz kurze oder einfache Ant-
wort. Zum einen ja, weil wir jetzt digital aufgestellt
sind. Durch das Ticketsystem koénnen wir jetzt die
Anfragen relativ gut auch telefonisch abfangen.
Die Telefonanlage ist besser aufgebaut und unse-
re Erreichbarkeit ist auf einem Niveau wie niemals
zuvor. Das kann man jetzt schon sagen. Es ist na-
turlich ein Vorteil, dass wir jetzt, wo hauptsachlich
Uber E-Mail und Telefon kommuniziert wird, die-
se Erreichbarkeit realisiert haben, die wir uns vor
zwei, drei Jahren gewunscht haben. Ob wir jetzt
letztendlich die Neustrukturierung der ABG ge-
braucht hatten, um uns gegen Corona besser auf-
zustellen, da wirde ich mal ein Fragezeichen set-
zen. Was wichtig ist und was ein Gllcksfall war, ist,
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dass wir digital aufgestellt sind. Ein kleiner Teil der
Kolleginnen und Kollegen haben wir ins mobile Ar-
beiten geschickt. Das ist ja nur méglich, wenn man
digitale Aktenfihrung und digitale Prozesse hat.

Was man jetzt kritisch hinterfragen muss, sofern
uns die Pandemie hoffentlich bald in Ruhe lasst,
ist, ob die Kunden tatsé&chlich so in die Geschéfts-
raume zurickkommen wie wir das bis jetzt ge-
wohnt waren und auch geplant haben oder ob es
sich dann durchgesetzt hat, dass man seinen Ver-
mieter auch telefonisch oder per E-Mail oder on-
line ansprechen kann und sich dann gar nicht mehr
personlich auf den Weg machen muss. Das muss
sehr genau beobachtet werden, auch im Bereich
der Wohnungsinteressenten. Das heif3t, dass man
auch diese Prozesse ein bisschen straffer zieht
und dass es so eine effiziente Vermittlung gibt. Das
betrifft ja viele Branchen und alle stehen ja vor der
Frage, wie es nach Corona weitergeht. Das denke
ich, ist auch fur uns ein Thema. Und dann werden
wir sehen, ob wir mit den Standorten, die wir jetzt
gewahlt haben, auf dem richtigen Weg sind. Hatte
man Corona vorausgesehen, hatte man vielleicht

auch anders planen kénnen. Aber diese Glaskugel
hatte niemand. Von daher ist die Digitalisierung
und Umstrukturierung wunderbar gelaufen und ein
super Vorteil.

Geandert haben sich im Mieterservice die Arbeits-
prozesse. Die Mieterinnen und Mieter wenden sich
bei Fragen oder Problemen jetzt nicht mehr direkt
an ihren kaufmannischen oder technischen Kun-
denbetreuer. Jetzt werden die Anfragen im so ge-
nannten First-Level-Support mit einem Ticketsys-
tem aufgenommen und im Konzern weitergeleitet.
Hat dieses System die Vorteile gebracht, die sie
sich davon erhofft haben?

Ja, absolut. Die Entscheidung hat sich aus meiner
Sicht schon in der kurzen Zeit sehr bewahrt. Wir
haben 24 Arbeitsplatze geschaffen, die diesen ers-
ten Kontakt ibernehmen. Die Kollegen und Kolle-
ginnen in diesem Bereich sind natirlich jetzt an der
.Front“. Auf diese Kollegen prasseln jetzt alle Pro-
bleme, Fragen und Themen von den Mietern ein,
und sie haben die Aufgabe, das dann in ein Ticket
zu verarbeiten und an den richtigen Problemldser

ServiceCenter Mitte
Konzernzentrale
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zu routen. Das ist jetzt auch keine ,Rocket Science' und auch keine Eigenent-
wicklung der ABG, sondern ein zeitgemafles Verarbeiten und Strukturieren
von Anfragen von Kunden. Das machen viele andere Branchen schon seit
Jahren, wenn nicht seit Jahrzehnten so und auch die Immobilienwirtschaft be-
wegt sich jetzt Giberall in diese Form der Kundenbetreuung. Die Menschen sind
es durch die Digitalisierung in allen Bereichen gewdhnt, Probleme zu adressie-
ren und relativ schnell eine Problemldsung zu bekommen. Das ist nur méglich,
wenn man bei den komplexen Sachverhalten jemanden davor schaltet, der
das Thema aufnimmt und an den Richtigen routet. Anders ist es nicht mehr
zeitgemaf, dafur sind wir viel zu arbeitsteilig. Da gibt es die Betriebskosten-
abteilung, das Forderungsmanagement, kaufmannische und technische Kun-
denbetreuer, Haustechnik, Rechtsabteilung, etc., also ganz viele Abteilungen,
die da adressiert sein kénnen. Und dafir ist ein Routing zwingend notwendig.
Und nur dann kann man auch schneller werden. Im Moment haben wir noch
gar nicht allein die Geschwindigkeit im Fokus, sondern das korrekte Routing
und dass die Prozesse sauber definiert sind. Dann wird das System automa-
tisch schneller. Unsere Abteilung Unternehmensentwicklung hat hier mit vielen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns gemeinsam in Arbeitsgruppen
viele Vorarbeiten geleistet. Wir haben uns ber die Prozesse sehr genau Ge-
danken gemacht, und haben das jetzt weitestgehend in ein System Uberfuhrt
und sind auch noch dabei, das weiter zu tun.



Wir reden Uber eine sehr groR3e Mieterschaft. Die
ABG hat ca. 54.000 Wohnungen in denen ge-
schéatzt 150.000 bis 200.000 Menschen leben. Ha-
ben Sie Rickmeldungen aus der Mieterschaft zu
diesen Veranderungen bekommen?

Ich habe das Gefiihl, dass es ruhiger geworden ist
zu den Themen, dass man uns nicht erreicht und
dass die Anfragen unbearbeitet bleiben. Das kann
man jetzt auch wunderbar im System nachverfol-
gen. Wir wollten sicherstellen, dass die Anfragen
uns erreichen und dass wir diese in dem System
dokumentieren und strukturiert abarbeiten kdnnen.
Wir sind ja jetzt noch in so einer frilhen Phase,
dass hier natlrlich auch immer noch nachjustiert
wird und Fragestellungen auftauchen, die man im
Vorfeld vielleicht noch nicht gesehen hat. Aber das
Fazit ist definitiv auch hier sehr positiv.

In der Offentlichkeit war auch nicht viel zu héren
von diesen Veranderungen, insofern ist alles ziem-
lich gerauschlos abgelaufen.

Absolut. Aber es war fir uns auch ganz schwer zu
interpretieren, weil die internen Veranderungen in
der Coronazeit stattgefunden haben. Wir hatten
durch Corona so viele Nebeneffekte und auch in
der Mieterschaft ungewohnliche Probleme, die
jetzt thematisiert wurden. Deshalb ist ehrlicherwei-
se eine ganz saubere Interpretation der Sachlage
natirlich schwierig. Aber es gab keine negative
Presse, keine negativen Stimmen, nichts ist bei
der Geschéftsfihrung und der Geschéftsleitung
eskaliert, dass man da einen akuten Handlungsbe-
darf hatte. Von daher gilt, nicht geschimpft ist fast
gelobt, aber am Ende muss man versuchen, das
realistisch einzuschéatzen. Bei uns ist nichts Nega-
tives von den Mietern angekommen. Die Themen,
die uns erreicht haben, waren positiv.

Sie ziehen in der Geschéftsleitung eine positive Bi-
lanz zu diesem Projekt?

Ja, ganz klar. Im Prinzip sind wir jetzt schon in vie-
len Bereichen im Tagesgeschéaft angekommen.
Was wirklich toll ist, weil wir das nach so kurzer Zeit
erreicht haben. Ich hatte dem Haus da auch noch
mehr Zeit eingeraumt, dass man diese Wachs-
tums- und Veranderungsschmerzen verdaut. Aber
es ist tatséchlich erkennbar, dass das in grof3en
Teilen erledigt ist. Wir haben im Moment eher an-
dere Probleme. Das sind personelle Ausfélle we-
gen Corona, wegen Quaranténe oder Erkrankun-
gen in dem Kontext. Das sind die Sachen, die die
Ablaufe durcheinanderbringen. Aber bei der Um-
strukturierung und Digitalisierung wirde ich einen
positiven Haken setzen.

Wie geht das Projekt Digitalisierung weiter? Wel-
che Themen stehen jetzt auf der Agenda?

Jetzt geht es los mit der neuen Interessenten-Ver-
waltung. Wir wollen uns da auch von einer élte-
ren Software trennen und haben dafir schon die
Weichen gestellt. Der Projektstart ist in sechs bis
zwolf Monaten avisiert. Dazwischen wird es einen
fliegenden Start geben und dann sind wir auch da
einen ganzen Schritt weiter und werden auch da
die Vorzige einer moderneren Software nutzen
kénnen. Dann sind Windows-Umstellungen und
auch Videotelefonie ein Riesenthema. Wir verspre-
chen uns einiges davon, wenn wir diese moderne
Kommunikationstechnologie dann flachendeckend
im Konzern zur Verfiigung haben. Nachstes Jahr
wollen wir auch ein modernes Mieter-Portal eta-
blieren. Bei der Digitalisierung sind wir noch am
Anfang der Reise. Wir haben jetzt einen zentralen
Meilenstein abgehakt, aber das geht natirlich jetzt
mit vielen Dingen weiter. Es sind viele kleine und
groRere Mosaiksteinchen, die sich dann zu einem
Ganzen zusammenfiigen.
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ORTSRAND NIED HAT EIN NEUES GESICHT

Im ersten Bauabschnitt des Neubaus entlang der Mainzer Landstral3e
sind 75 Wohnungen bezugsfertig

Viele Jahre lag das langestreckte Grundstuck zwischen Alt-Nied und der Mainzer LandstralRe brach.
Im Bebauungsplan war das Areal schon lange als Flache fiir den Wohnungsbau und den Lebensmit-
teleinzelhandel ausgewiesen, doch die Bebauung war durch die besondere Lage nicht ganz einfach.
Auch, weil die Verkehrsbetriebe hier eine neue Wendeschleife der StraRenbahn planen, musste die
Bebauung eng aufeinander abgestimmt werden. Im Dezember 2018 setzten der Frankfurter Oberbir-
germeister Peter Feldmann und ABG-Geschéftsfihrer Frank Junker den ersten Spatenstich fiir dieses
Projekt. Jetzt ist der erste Bauabschnitt mit 75 Wohnungen nahezu fertig gestellt. Wenn auch die
Bauabschnitte zwei und drei realisiert sind, werden hier einmal 131 besonders energieeffiziente Pas-
sivhauswohnungen mit einer grof3en Tiefgarage und ein neuer Supermarkt stehen. Rund 40 Prozent
dieser Wohnungen werden im Frankfurter Programm geférdert.

Schon jetzt ist deutlich zu erkennen, dass der langgestreckte Baukérper, der von mehreren nur ein-
stéckig bebauten Einschnitten unterbrochen wird, dem Ortsrand des westlichen Stadtteils ein neues
urbanes Gesicht gibt. Die ockerfarbenen Geb&ude fiigen sich harmonisch in die vorhandene Bebau-
ung ein und erlauben Blickverbindungen in den Altort und umgekehrt zum Main. Zur Mainzer Land-
straBe hin haben die Hauser, die von dem Frankfurter Architekturburo dirschl.federle geplant wurden,
vier Stockwerke sowie in Teilbereichen auch ein weiteres Staffelgeschoss. Die Mieterinnen und Mieter,
die in diese zur Mainzer LandstraBe hin gelegenen Wohnungen einziehen, werden einen schénen
Blick bis zum Main haben. Nach Alt-Nied hin ist der Bau mit nur drei Stockwerken etwas niedriger. So
erreicht die Bewohner der vorhandenen Hauser geniigend Sonnenlicht.



Die vier jetzt nahezu fertiggestellten Gebaude des ersten Bauabschnitts sind
miteinander verbunden und umschlieRen grof3ziigige Innenhdfe mit diversen
Spielmdglichkeiten, die tber Durchgédnge sowohl von der Mainzer Landstral3e
aus als auch von dem Fuf3- und Radweg hinter dem Gebaude erreicht wer-
den. Hier sind im Mai noch letzte Bauarbeiten im Gange, auch die Pflanzen
und Baume werden bereits angelegt. Uber diese Innenhofe erreichen die Be-
wohnerinnen und Bewohner ihre Hauseingange. Neben einem grofRen Kinder-
spielplatz und einem neuen Quartiersplatz baut die ABG auch einen neuen
FuR- und Radweg mit einem ampelgeregelten Ubergang (iber die StraRen-
bahngleise und die Mainzer Landstral3e zum Main.

Christoph Beine, der Bauherrenvertreter der ABG bei diesem Projekt, hat sich
an einem Dienstag im Mai 2021 auf der Baustelle mit verantwortlichen Mitar-
beitern der Baufirmen zur technischen Abnahme der Wohnungen in den ersten
beiden Hausern verabredet. Die Abnahmen fir den Rohbau, die Malerarbeiten
und die Bodenbelage hat er bereits erledigt. Bei der Abnahme der Gewerke im
Bereich Technische Geb&audeausriistung unterstitzen den Bauingenieur Ex-
perten aus dem ABG Konzern. ,Da sind wir sehr genau, so stellen wir sicher,
dass unsere Konzernvorgaben auch erfillt sind“, erklart Beine das Vorgehen.
Vier Tage nehmen sie sich Zeit, um in allen Wohnungen die Heizungen sowie
die Sanitar- und die Elektroinstallationen im Detail zu kontrollieren. An vier
weiteren Tagen werden die in Passivhauswohnungen besonders wichtigen
Liftungsanlagen auf Herz und Nieren gepruft. ,Wir messen an jedem Zu- und
Abluftventil die Luftmengen, die tatsachlich in die Wohnung geflihrt und aus
der Wohnung wieder herausgezogen werden, um sicherzustellen, dass wir
genau die Luftmengen haben, die gewilinscht sind und alles richtig eingestellt
ist, erklart Beine. Mit Schallmessungen wird au3erdem Uberpriift, dass diese
Anlagen, die Tag und Nacht in Betrieb sind, so leise laufen, dass sie die Be-
wohner nicht stdren.

Der erste Bauabschnitt konnte trotz der besonderen Umsténde durch die
Corona-Pandemie weitestgehend im Zeitplan abgearbeitet werden. In den
Hausern Drei und Vier werden noch Malerarbeiten und diverse Restarbeiten
ausgefihrt. Dann kann auch in diesen Wohnungen die technische Abnahme
laufen. Es folgen noch die Abnahmen der Tiefgarage und der Abschlussarbei-
ten bei der aufReren ErschlieRung sowie der Pflasterarbeiten am Burgersteig.
Ganz am Schluss wird auch die von der ABG neu gebaute ZufahrtstralBe noch
einmal abgefrast und neu asphaltiert, bevor diese mit einer ,Top-Oberflache*
an das Amt fir StralRenbau und ErschlieBung tGbergeben wird.

Im September werden die ersten Mieterinnen und Mieter im neuen Entrée des
Stadtteils Nied einziehen.

Fotos: Mainzer LandstralRe
Frankfurt am Main - Nied
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ABG HAT RUND 700 WOHNUNGEN IM LYONER QUARTIER GEBAUT

Mit den Neubauten in der Herriotstrafl3e sind die Neubauprojekte in der
ehemaligen Burostadt Niederrad vorerst abgeschlossen

Als die ABG FRANKFURT HOLDING im Jahr 2008 in der damaligen Birostadt Niederrad ein Grund-
stlick von der Deutschen Bahn erwarb, war der rund 86 Hektar groRe Stadtteil im Stidwesten der Stadt
noch gar nicht fir das Wohnen vorgesehen. Einmal mehr bewies das Unternehmen Pioniergeist und
ein gutes Gespur fur kommende Entwicklungen.

Nachdem die letzten Kleingéartner ihre Parzellen auf dem Areal an der Lyoner Stral3e gerdaumt hatten,
wurde im April 2014, sechs Jahre nach Unterzeichnung des Kaufvertrags, der Spatenstich fur das
erste Neubauprojekt der ABG in dem Quartier gesetzt. Neben den 134 Wohnungen fir Familien in-
vestierte die ABG hier auch in den Bau einer Kindertagesstatte und trug so dazu bei, dass auch die
notwendige Infrastruktur in dem jetzt gemischt genutzten Stadtteil geschaffen wird.

HerriotstralRe
Frankfurt am Main - Niederrad
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Nachdem die ABG den Anfang gemacht hatte, ging es Schlag auf Schlag
weiter. Viele Investoren bauten ehemalige Burogebadude zu Wohnungen um.
Die ABG setzte weiter auf den Neubau und startete bereits ein Jahr spater
das Projekt in der Hahnstral3e, bei dem sie 102 Mietwohnungen, 53 davon
gefordert sowie 63 Eigentumswohnungen baute. 12 Wohnungen mit jeweils
drei bis vier Zimmern hat das Studentenwerk gemietet. Sie waren bereits fur
Studenten-WGs konzipiert. Hier ist nicht nur Wohnraum fiir alle Gruppen der
Bevolkerung geschaffen worden, sondern auch ein kleines Einkaufszentrum.
Im Erdgescholy der HahnstralRe findet sich ein Backer mit Café, auRerdem
Filialen von Aldi, Edeka und ein dm-drogeriemarkt. Dem Cappuccino auf dem
Weg zur Arbeit oder dem schnellen Einkauf auf dem Weg in den Feierabend
steht nichts im Wege. In der Tiefgarage sind ausreichend Stellplatze fir den
Einzelhandel reserviert.

Bei den Bauprojekten ging es quasi vis-a-vis von dem ersten Projekt im Lyoner
Carrée weiter. Im Februar 2019 konnten die Mieterinnen und Mieter die 118
Wohnungen in der Lyoner Stral3e 54-56 beziehen. Der aus zwei Gebauden mit
jeweils acht Stockwerken bestehende ,Wohnpark Lyoner Stral3e* wurde, wie
alle Neubauten der ABG in dem Quartier, in Passivhausbauweise errichtet. Bei
diesem Projekt werden die Wohnungen mit Grundrissen von zwei bis flnf Zim-
mern zur Halfte im ersten Forderweg und im ,Frankfurter Programm’ gefordert.

Sieben Mehrfamilienh&user mit insgesamt 227 Passivhauswohnungen

Seit Februar 2021 ist in der Herriotstral3e auch das vierte und vorerst letzte
Wohnungsbauprojekt der ABG im Lyoner Quartier fertiggestellt. Rund um ein
bestehendes siebenstdckiges Blrohaus wurden auf einem 12.000 Quadrat-
meter grof3en, bis dahin freien Areal, sieben Mehrfamilienhduser mit insge-
samt 227 Passivhauswohnungen gebaut. Die Wohnungen der jeweils acht-
stéckigen Gebaude in der HerriotstraRe haben ebenfalls Grundrisse von zwei
bis funf Zimmern und sind alle mit Balkon oder Loggia bzw. im Erdgeschoss
mit Terrassen ausgestattet. Bei diesem Projekt werden 30 Prozent der Woh-
nungen im Frankfurter Familien- und Seniorenprogramm geférdert.

In der Herriotstral3e spielte auch der Denkmalschutz eine Rolle. In enger Ab-
stimmung mit dem Denkmalamt der Stadt Frankfurt hat man die Fassaden der
Neubauten in Beige- bis Mokkatonen mit farblich dunkel abgesetzten Erdge-
schossen gestaltet. Damit soll eine Konkurrenzsituation der Wohnhauser zu
dem als Kulturdenkmal eingestuften Birogebaude vermieden werden.

Saonestralle
Frankfurt am Main - Niederrad

HahnstraRe
Frankfurt am Main - Niederrad

Lyoner Stral3e
Frankfurt am Main - Niederrad
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Urbanes Quartier mit viel Grin

Die Planer haben den vorhandenen Raum best-
moglich ausgenutzt. Aber trotz der dichten urbanen
Architektur bietet das Quartier nicht nur auf allen
Dachern viel Grun. Die Aul3enanlagen zwischen
den Wohnsolitdren sind aufwendig modelliert, mit
Baumen, Strauchern und Grasern bepflanzt und
mit kleinen Quartiersplatzen mit Sitz- und Spielel-
ementen gestaltet worden. Von Norden her wird ein
Teil der Wohnhauser Uber eine begriinte, 6ffentlich
zugangliche Promenade erschlossen. Aul3erdem
hat die ABG in ihre Planungen auch einen o6ffentli-
chen Griinzug integriert. Direkt an dem Grundstiick
fuhrt ein Rad- und FuRweg vorbei, der kinftig die
Saone- und Lyoner Stral3e verbinden wird. Noch
sind diese Bereiche mit Z&unen abgetrennt. Kinf-
tig werden der Griinzug und die Promenade 6ffent-
lich zugénglich sein und so einen wichtigen Beitrag
zur Lebensqualitat in dem Quartier leisten.

Auch hier hat man an die Mobilitat der Zukunft ge-
dacht. In der Tiefgarage mit 215 Stellplatzen ist ein
Teil der Parkplatze bereits fur das Laden von Elek-

troautos ausgertstet. Oberirdisch sind sechs Plat-
ze fur Fahrzeuge des Carsharing-Anbieters book-
n-drive reserviert, an dem die ABG beteiligt ist.
Da die S-Bahn-Station nur wenige Minuten entfernt
liegt, kommt man hier auch ohne eigenes Fahrzeug
aus. Der Stadtwald liegt quasi vor der Haustr.

Mit ihren Neubauprojekten hat die ABG einen wich-
tigen Beitrag geleistet, um das Lyoner Quartier in
Frankfurt als Wohnquartier zu etablieren. Viele jun-
ge Familien entscheiden sich fir eine Wohnung in
der ehemaligen Burostadt. Das zeigen in der Her-
riotstralRe auch die Zahlen der Vermietung. Nach
dem Vermietungsstart am 1. Februar 2021 waren
innerhalb von nur 10 Wochen bereits 139 der 227
Wohnungen vermietet. Gleichermaf3en gut sind die
freifinanzierten und die im Frankfurter Programm
fur Familien und Senioren geférderten Wohnungen
gefragt. Im ServiceCenter Mitte der ABG werden
Ende Mai gerade die Einladungen an weitere 120
Interessenten verschickt, sodass im Herbst vor-
aussichtlich alle Wohnungen vergeben sind.
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DAS NEUE ENTREE IN DAS EUROPAVIERTEL
Gemeinsam mit Partnern realisiert die ABG am Guterplatz ein GrofR3projekt

Eine der grofiten Baustellen in Frankfurt am Main liegt derzeit am Giiterplatz. Hier entsteht das neue
Entrée in das Europaviertel. 259 Mietwohnungen, ein Hotel- und Buroturm und ein Wohnhochhaus
mit 263 Eigentumswohnungen sowie ein grol3er Supermarkt, eine Kindertagesstatte und eine zwei-
geschossige Tiefgarage umfasst dieses Projekt. Bis zu 800 Arbeiterinnen und Arbeiter passieren hier
jeden Tag die gesicherten Drehtlren und schaffen an ihren Gewerken. Bis Mitte 2022 soll alles fertig
sein, dann werden hier Mieter, Eigentiimer, Hotelgaste und Blromitarbeiter einziehen.

Als ware das alles noch nicht genug, verlauft direkt neben dieser GroRbaustelle eine 180 Meter lange
und 25 Meter tiefe Grube. Hier bauen die Stadt Frankfurt und die stadtische Verkehrsgesellschaft den
U-Bahnhof Guterplatz mit der Verlangerung der U5 in das Europaviertel. Wenn die neue 2,7 Kilometer
lange U-Bahn-Strecke, die vom Hauptbahnhof aus unterirdisch hinter dem Platz der Republik nach
Westen abzweigt, voraussichtlich im Jahr 2026 in Betrieb geht, wird hier oberirdisch die Europaallee
entlangfihren. Frankfurt bekommt an diesem Ort ein vollig neues Gesicht. Dass an der U-Bahn und
den Hochbauten gleichzeitig gearbeitet wird, hielten viele fur nicht machbar. ,Wir haben diese Ent-
wicklung angestofRen und aufgezeigt, dass auf solchen Problemlagen eine gute Bebauung mdglich ist”
sagte ABG-Geschéaftsfuhrer Frank Junker beim Start dieses anspruchsvollen Grof3projekts.

Die Frankfurter kennen diesen Standort unweit des Hauptbahnhofs als das ,Telenorma-Areal”. Einst

Glterplatz
Frankfurt am Main - Gallusviertel



wurde hier mit dem Bau von Telefonanlagen Indus-
triegeschichte geschrieben. Die ABG hat dieses
Grundstuck, das seit Uber 25 Jahren vor allem als
Parkplatz genutzt wurde, von der Robert Bosch
GmbH erworben und gemeinsam mit Partnern ent-
wickelt. Direkt am Guterplatz baut das Unterneh-
men Grof3 & Partner den 128 Meter hohen Hotel-
und Buroturm "The Spin“, den der Architekt Hadi
Teherani mit einer charakteristischen Drehung,
einem "Spin" zwischen Hotel- und Birobereich,
geplant hat. Mit 98 Metern etwas niedriger ist das
Wohnhochhaus "Eden", fur den der Projektent-
wickler gsp Stadtebau die Architekturbiiros Jahn
aus Chicago und Magnus Kaminiarz & Cie. aus
Frankfurt mit der Planung beauftragt hat. Das Be-
sondere an diesem kiinftig an der Europaallee ge-
legenen Wohnhochhaus mit 263 Eigentumswoh-
nungen wird einmal die begrinte Fassade sein.
In hollandischen Gewéachshausern werden gerade
126.000 Pflanzen herangezogen, die nach einem
bis ins Detail ausgekliigeltem Konzept an dem Ge-
baude wachsen werden. Die ABG selbst errichtet
auf dem Areal nach Planen des Biuros AS+P in
einer sechsstockigen Blockrandbebauung mit zu-
satzlichem Staffelgeschoss insgesamt 259 Miet-
wohnungen. Ebenfalls in Regie der ABG entsteht
ein groRer Supermarkt, den die Kette Lidl betreiben
wird und eine Kindertagesstatte. Die zweisttckige
Tiefgarage mit 415 Stellplatzen, die das gesamte
Areal unterkellert, haben ABG und gsp Stadtebau
gemeinsam gebaut und dafiir eine Projektgesell-
schaft gegrundet.

»Wir kommen hier sehr gut miteinander zu-
recht*

Thomas Ritter koordiniert als Bauherrenvertreter
der ABG die Arbeiten auf dieser anspruchsvollen
Baustelle. Im Mai 2021 ist der Diplom-Ingenieur
und Immobilien-Okonom gerade dabei zu klaren,
wie der Fluchtweg an der Grenze zur U-Bahn-Bau-
stelle angelegt werden soll. An der engsten Stelle
ist dieser Weg nur etwas liber zwei Meter breit. Fir
Elektro- und Wasserleitungen mussen ggfs. noch

zusatzliche Bihnen angebaut werden. Im Frih-
jahr 2022 wird dieser Weg den Hauptzugang vom
Nordwesten her zum Supermarkt, der Kita und ei-
nem Teil der Wohnungen bilden. Fur drei bis vier
Jahre wird dann, bis zur Fertigstellung der U-Bahn,
hier ein groRer Bauzaun stehen. Ein aktuelles The-
ma ist in dieser Woche im Mai auch der Aufbau ei-
nes sehr grofRen Mobilkrans mit einer Traglast von
700 Tonnen. Dieses Ungetiim mit acht Achsen wird
gebraucht, um einen anderen Kran, der u.a. fir die
Montage der Fassadenelemente am Wohnhoch-
haus Eden gebraucht wurde, Gber den Rohbau der
Mietwohnungen hinweg aus dem Innenhof heraus-
zuheben. Drei Tage dauert allein der Aufbau. Zwi-
schenzeitlich waren auf dieser Baustelle gleichzei-
tig neun Kréne im Einsatz.

»Wir kommen hier sehr gut miteinander zurecht,
beschreibt Ritter die Zusammenarbeit mit den an-
deren Investoren, ,zweiwdchentlich haben wir Ab-
stimmungstermine mit der Projektleitung von 'The
Spin' und 'Eden’. Man arrangiert sich sehr gut, zum
Beispiel bei der Logistik, und hilft sich gegenseitig“.
Das Logistikkonzept fir den Giterplatz wurde von
den drei Projektpartnern gemeinsam ausgearbeitet
und an die GP Log GmbH vergeben, eine auf die
Baulogistik spezialisierte neu gegriindete Tochter-
gesellschaft der Grol3 & Partner Grundstiicksge-
sellschaft. Mitarbeiter dieser Firma kimmern sich
auch um die Zugangskontrolle. Zutritt hat nur, wer
mit seinem Baustellenausweis die Drehtlren off-
nen kann.

Woran es vorne und hinten bei einer Baustelle die-
ser GrofRe mitten in der Stadt fehlt, ist Platz. Das
gilt erst recht, wenn gleichzeitig zwei Hochh&auser
und Uber 250 Mietwohnungen dicht nebeneinander
gebaut werden. Genau geplant werden muss da-
her auch die Anlieferung fur die unterschiedlichsten
Baumaterialien. Mit einem Registrierungssystem
bekommen die Lieferanten ein Zeitfenster und ei-
nen Abladeplatz zugewiesen, diesen Termin sollten
sie auch genau einhalten. Alle Zufahrten werden
mit Kameras Giberwacht.
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Die Tiefgarage dient als Zwischenlager fur Fliesen, Dammung und Farben

,Gute Dienste leistet uns auch der Manitou®, erzéhlt Ritter. Der Teleskopstapler, der bis zu 26 Meter in
die Hohe heben kann, wurde gemeinsam als zentrale Ladehilfe fur alle Baufirmen beschafft. So kom-
men die Paletten mit Fensterelementen, Fliesen oder Parkett vom Sattelschlepper an den zugewiese-
nen Lagerplatz oder direkt bis in das oberste Stockwerk. Ein wichtiges Thema ist auch die Entsorgung.
Auf einer Baustelle wie der Guterplatz fallen jeden Tag Unmengen an Verpackung an. Uberall stehen
blaue Tonnen in denen diese Stoffe getrennt erfasst und zum Teil mehrmals taglich geleert werden.

Als Zwischenlager fur Fliesen, Dammung, Farben und viele andere Baumaterialien dient die Tiefga-
rage. Zusatzlich hat man noch eine Ausweichflache in Héchst angemietet, um Material zwischen-
zulagern. Denn was unbedingt vermieden werden soll, ist Zeitverzug und Stillstand durch fehlende
Baustoffe. Auch auf dieser Baustelle musste man sich mit aktuellen Lieferengpassen auseinander-
setzen. "Wir haben zum Beispiel friihzeitig sehr viel Dammmaterial geordert und zwischengelagert",
sagt Ritter. Auch Klebstoffe, Farbpigmente, Holz, Stahl und Bitumen, das aus Reststoffen der Kero-
sinherstellung produziert wird, sind zum Teil nur schwer lieferbar. Dass der Flugverkehr und damit

(v.l.n.r.: Philipp Zdrenka, Schindler & Werb AG, Bauliberwachung
Thomas Ritter, ABG, Bauherrnvertreter

der Kerosinverbrauch durch die Pandemie weltweit stark zuriickgegangen ist, wirkt sich so bis auf
die Baustelle am Guterplatz aus. Auch die Preise der einzelnen Materialien sind zum Teil stark ge-
stiegen. Hier stehen noch schwierige Verhandlungen mit Lieferanten und Handwerken an. ,Ich denke
aber, wir kommen da alle mit einem blauen Auge davon®, ist Ritter zuversichtlich. Personell hatte die
Corona-Pandemie dagegen bisher nur geringe Auswirkungen, die meisten Baukolonnen konnten ihre
Gewerke wie geplant bearbeiten.



Den Betrieb der Tiefgarage am Guterplatz wird die Parkhaus-Betriebsgesell-
schaft (PBG) aus dem ABG-Konzern Ubernehmen. Auch das ist ein komplizier-
tes Projekt mit vielen Schnittstellen. Ein Spezialunternehmen ist beauftragt,
ein Leitsystem auszuarbeiten, damit Mieterinnen und Mieter und Wohnungs-
eigentimerinnen und -eigentiimer, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Buros,
Hotelgéste, Burogéaste und Kunden, die im Supermarkt einkaufen wollen, ein-
fach zu ihren Stellplatzen finden. Neueste Parkierungstechnik mit kameraba-
sierter Kennzeichenerkennung wird dafiir eingesetzt. Die Zu- und Ausfahrt der
Tiefgarage liegt an der Verbindungsstral3e zur Mainzer Landstral3e, tUber die
das gesamte Areal erschlossen wird.

»Alle Gewerke sind vergeben, inklusive Endreinigung*

Der Bau der Mietwohnungen der ABG liegt im Zeitplan. Die Mieterinnen und
Mieter werden Uber 14 Hauseingange, die jeweils mit Aufzug bis in die Tiefga-
rage erschlossen sind, in ihre Wohnungen kommen. Im Bauteil eins sind im
Mai bereits die Bader fertig eingebaut und die Fensterbdnke montiert. Aktuell
sind hier die Fliesenleger bei der Arbeit. Dann kommen die Parkettarbeiten
dran und Anfang September werden die Innentliren eingebaut, erzéhlt Tho-
mas Ritter. Die Wohnungen haben in allen Zimmern schnellstes Internet und
Multimedia. Von Telekom kommt das Signal fur ,Fiber to the home* mit dem
nicht nur das Gebaude, sondern jede Wohnung an das Glasfasernetz ange-
schlossen wird. In jedem Schaltschrank ist bereits der Platz fur einen Router
vorgesehen. Ahnlich weit sind die Arbeiten am Bauteil zwei. In den Wohnun-
gen im Bauteil drei wurden gerade die Fenster eingebaut. ,Alle Gewerke sind
vergeben, inklusive Endreinigung®, sagt Ritter.

Mit der Bauleitung fur den Hochbau hat die ABG ein externes Ingenieurunter-
nehmen beauftragt. Ein weiteres Fachbiro leitet die Arbeiten im Bereich Tech-
nische Gebaudeausristung. Ingenieure aus dem ABG-Konzern Ubernehmen
auf der Baustelle die Aufgaben des Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoor-
dinators (SiGeKo). Aul3erdem wurde die konzerneigene Ingenieurgesellschaft
mit der Qualitéatssicherung beauftragt. ,Das ist ein kleiner Luxus, den wir uns
leisten, dass noch einmal jemand von uns sich alles mit unseren Augen und
mit unserer Erfahrung anschaut®, erklart Ritter die Aufgabe der Kolleginnen
und Kollegen. Dabei geht es nicht um Kleinigkeiten, wie die Kontrolle einer
unsauber ausgefiihrten Fuge, sondern darum, ,Systemdinge, die nicht optimal
laufen, friihzeitig zu erkennen damit man dann regulierend eingreifen kann."

Nicht alles lasst sich auf so einer Baustelle im Voraus planen und kalkulieren.
Im Tagesgeschéft mussen viele kleine und auch grof3ere Dinge manchmal
schnell und pragmatisch entschieden werden, damit die Arbeiten weitergehen
kénnen. ,Es kann nicht sein, dass hier jeder seine Interessen immer zu 100
Prozent durchsetzt, man muss sich immer abstimmen und gegenseitig helfen®
beschreibt Ritter die gute Zusammenarbeit. ,Wenn man so eng auf einem Are-
al ist und vieles gemeinsam macht, dann muss man sich auch arrangieren®.

Fotos: Giterplatz
Frankfurt am Main - Gallusviertel
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HILGENFELD
DAS ERSTE KLIMANEUTRALE STADTQUARTIER IN FRANKFURT

20 Jahre Erfahrung im energieeffizienten Bauen bilden die Grundlage fiir das, bezo-
gen auf den Klimaschutz, bislang anspruchsvollste Wohnungsbauprojekt der ABG

Ein Mehrfamilienhaus, das mit nur einem Zehntel der bisher bendtigten Energie fur das Heizen und die
Warmwasserversorgung auskommt, ohne dass die Bewohner Einschrankungen beim Komfort hinnehmen
missen? Wahrend Anfang der 2000er Jahre selbst renommierte Bauexperten das Konzept des mali3-
geblich an der Technischen Universitat in Darmstadt entwickelten Passivhauses im Bereich der Mehrfa-
milienh&user fur nicht praktikabel und vor allem nicht bezahlbar hielten, machte die ABG FRANKFURT
HOLDING die Probe aufs Exempel. ,Wir reden nicht lange, sondern handeln und schauen was technisch
moglich ist*, lautete das Motto, das ABG-Chef Frank Junker vorgab. Gemeinsam mit Fachplanern und be-
gleitender wissenschaftlicher Expertise baute das stadtische Wohnungsunternehmen im Jahr 2000 in der
GrempstralRe im Stadtteil Bockenheim das erste Passivhaus des Konzerns. ,Wohnen in der Thermoskan-
ne*, lautete die Uberschrift, um das damals neuartige Bauprinzip mit extrem dichter Gebaudehiille, drei-
fach verglasten Scheiben und kontrollierter Liftung zu erklaren. Schon nach dem ersten Winter war der
Beweis erbracht, dass die Heizkostenrechnung die Bewohner dieses Hauses nicht mehr schrecken kann.

Diakonissenareal
Frankfurt am Main - Holzhausenviertel



Von da an war die Passivhaustechnik nicht mehr dem Bau von Einfamili-
enhausern in exklusiven Vorstadtlagen vorbehalten, sondern, zumindest
in Frankfurt am Main, in der breiten kommunalen Wohnungswirtschaft an-
gekommen. Und das nicht nur im Neubau. In der TevesstraBe im Gallus
zeigte die ABG in einem vielbeachteten Pilotprojekt, dass selbst einfache
Wohnhauser aus den 1950er Jahren durch eine energetische Sanierung auf
Passivhausstandard gebracht werden kdnnen. Neben vielen Sanierungen
folgten groRe Neubauprojekte wie SophienHof, Campo am Bornheimer Depot
oder Hansaallee Westend, um nur einige zu nennen. Als erstes Wohnungsun-
ternehmen in Deutschland beschloss die ABG, Neubauten nur noch im Passi-
vhausstandard zu realisieren. Denn hier, davon war man tGiberzeugt, lag fur die
Wohnungswirtschaft das grof3te Potenzial, einen nennenswerten Beitrag zur
Vermeidung von CO, Emissionen und damit fur einen effektiven Klimaschutz
zu leisten.

Modellprojekt fiir hochste Energieeffizienz im Geschosswohnungsbau

Nachdem man im ersten Jahrzehnt der 2000er Jahre die Passivhaus-
technik im Geschosswohnungsbau mit allen damit zusammenhangen-
den bautechnischen Themen nahezu perfektioniert hatte, war es Zeit,
einen Schritt weiter zu gehen. Bei der ABG wollte man herausfinden,
ob Mehrfamilienhduser so gebaut werden kénnen, dass sie in Summe
mehr Energie produzieren, als ihre Bewohner verbrauchen. Auch hier
galt: nicht lange reden, sondern machen. In einem vom Bundesminis-

Hansaallee
Frankfurt am Main - Westend
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terium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) unterstitzten Projekt in der Cordier-
straRe 4 am Eingang der Friedrich-Ebert-Siedlung im Gallus, zogen 2014 die Mieterinnen und Mie-
ter in das erste Plus-Energie-Haus der ABG ein. Sie konnten nicht nur die Heizkostenabrechnung,
sondern auch die Stromrechnung vergessen: In ihrer Miete waren per anno bereits 1.500 kWh Strom
enthalten. Das bis heute gtiltige Modellprojekt fiir hochste Energieeffizienz im Geschosswohnungsbau
realisierte die ABG fast zeitgleich in der Speicherstral3e. Auf einem bis dato als unbebaubar geltenden
langgestreckten Grundstiick am Mainufer in Bahnhofsnahe steht seit 2014 das ebenfalls in einem
Forschungsprojekt geférderte erste Aktiv-Stadthaus des Konzerns, das die Referenz dafir bildet, was
heute im energieeffizienten Bauen technisch mdglich ist.

Neben der passiven Energieeinsparung durch eine hochgeddmmte Geb&udehulle wird in dem Ge-
baude mit 74 Wohnungen auf acht Stockwerken auch aktiv Energie gewonnen. Mit Solarmodulen
auf dem Dach und an der Fassade wird Strom erzeugt, der die Hausbewohner versorgt. Eine starke
Pufferbatterie im Keller unterstiitzt beim Lastmanagement und stellt auch nachts erneuerbar gewon-

Aktiv-Stadthaus, Speicherstrale
Frankfurt am Main - Gutleutviertel
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nene Energie zur Verfigung. Die Warme wird mit einem Warmetauscher aus
dem grof3en Abwasserkanal gewonnen, der vor dem Gebaude verlauft. Den
Bewohnerinnen und Bewohnern, die Uber ein Tablet-PC stets ihren aktuellen
Energieverbrauch im Blick haben, stellte die ABG hocheffiziente Haushaltsge-
rate zur Verfiigung. Besucher aus aller Welt haben sich bereits vor Ort tber
das Aktiv-Plus-Haus informiert.

Hilgenfeld, ein klimaneutrales Stadtquartier mit rund 820 Wohnungen in
54 Mehrfamilienhausern

Ihre Erfahrungen im energieeffizienten Bauen aus rund 20 Jahren wird die
ABG jetzt Ubertragen auf ein ganzes Stadtquartier. Das Neubaugebiet Hilgen-
feld im Norden der Stadt Frankfurt soll das erste CO,-neutrale Stadtquartier
in Frankfurt werden. Bei dem Gesamtprojekt handelt es sich um ein ,For-
schungs- und Entwicklungsvorhaben im Bereich der nachhaltigen, zukunftsfa-
higen Entwicklung von innovativen Energie- und Mobilitdtskonzepten in Stadt-
quartieren”, wie die ABG in den Unterlagen zum Konzeptverfahren ausfiihrt.
Hier soll auf Basis dezentraler, regenerativer Stromerzeugungslésungen ein
Ansatz entwickelt werden, um eine ganzheitliche Energieversorgung fiir ein
gesamtes Quartier zu gestalten. AuBerdem soll analysiert werden, inwieweit
im Quartier entstehende Energie-Flexibilitat dazu verwendet werden kann,
Netz- bzw. Systemdienstleistungen aus dem Quartier heraus zu erméglichen.

»Ziel des Fordervorhabens ist es, grundsatzliche Anséatze und Konzepte zu
entwickeln und zu priifen, die es ermdglichen, die fir den zukinftigen Klima-
schutz relevanten Sektoren Warme, Strom und Mobilitat im Quartier gemein-
sam so auszugestalten, dass hieraus tragfahige, ganzheitliche Quartierskon-
zepte entstehen” benennt die ABG die Ziele, die im Quartier Hilgenfeld erreicht
werden sollen. ,Basierend auf diesen Konzepten kénnen zukinftig klimaneut-
rale Quartiere entwickelt werden. Diese Konzepte konnen somit zukunftig eine
wegweisende Funktion fir den Neubau bzw. die Modernisierung von Quartie-
ren haben.”

Das 17,2 Hektar groRe Baugebiet nordlich des Stadtteils Frankfurter Berg wird
im Osten durch die Homburger Landstral3e und im Suden durch die Trasse
der Main-Weser-Bahn begrenzt. Im Norden liegen landwirtschaftlich genutzte
Felder mit Streuobstbestanden. In dieser Stadtrandlage werden 54 Mehrfami-
lienh&user mit rund 820 Wohnungen gebaut. Vier Grundstticke, das entspricht
etwa 15 % der Wohnungen, werden an Baugruppen flir gemeinschaftliches
und genossenschaftliches Wohnen vergeben, rund 40 % der Wohnungen wer-
den im ersten Forderweg und im Frankfurter Programm gefdrdert werden - so-
weit die Rahmenbedingungen. Bis Ende des Jahres 2021 soll das Planungs-
recht erreicht sein, sodann erfolgen die ErschlieBungsmalRnahmen. In 2022
kénnen dann die Hochbauarbeiten starten.
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Zusammenarbeit mit kompetenten Partnern

Bei diesem, bezogen auf den Klimaschutz, bislang
anspruchsvollsten Wohnungsbauprojekt, setzt die
ABG auf die vielfach bewahrte Zusammenarbeit
mit kompetenten Partnern. Im Bereich Energie-
und Warmeversorgung ist das die Mainova AG.
Mit dem regionalen Energieversorger arbeitet man
seit vielen Jahren erfolgreich, zum Beispiel beim
Betrieb von Blockheizkraftwerken fir Wohnquartie-
re oder der Gewinnung von erneuerbarer Energie
mit Photovoltaikanlagen auf Geb&udedachern und
Mieterstrommodellen zusammen. Auch beim Ak-
tiv-Stadthaus in der Speicherstral3e ist die Mainova
ein zentraler Partner. Mit der EGS-plan GmbH aus
Stuttgart ist die fiihrende Ingenieurgesellschaft fir
Energie-, Gebaude- und Solartechnik mit an Bord.
Die gemeinsame Tochtergesellschaft ABGnova
GmbH, die im Bereich Energiedienstleistungen
und Innovationen in der Energie- und Wohnungs-
wirtschaft arbeitet, Ubernimmt bei dem Projekt Hil-
genfeld Koordinierungsaufgaben.

Anforderungen fir ein klimaneutrales Quartier

Bei der Definition der Anforderungen an ein klima-
neutrales Quartier steht als Leitmotiv tber allen
Uberlegungen und Planungen das in Paris von
der internationalen Gemeinschaft beschlossene
2-Grad-Ziel, mit dem die durch den Menschen ver-
ursachte Klimaerwarmung auf der Erde begrenzt
werden soll. Wie die Ingenieure von EGS-plan im
Pflichtenheft Hilgenfeld fur Architekten und Planer
herausgearbeitet haben, sind fur den Bau eines kli-
maneutralen Stadtquartiers vier Aspekte von zent-
raler Bedeutung: Der Energiebedarf der Gebaude,
die Warme- und Stromversorgung der Gebaude
und der Energieaufwand, der fur die Herstellung
der Gebaude notig ist. Alle Aspekte sind gleicher-
mafen wichtig und flihren im Zusammenwirken
der Faktoren zu einem klimaneutralen Quatrtier.

Im Quartier Hilgenfeld soll die hohe Energieeffizi-
enz der Gebaude durch Prinzipien, die sich im Pas-

sivhausbau bewahrt haben, erreicht werden. Die
Warmeversorgung der Gebaude erfolgt Uber ein
zentrales Warmenetz und die dafiir benétigte Ener-
gie wird zu einem hohen Teil aus lokal verfligbaren,
erneuerbaren Quellen gewonnen. Der von den Be-
wohnern des Quartiers benétigte Strom wird zu ei-
nem nennenswerten Teil mit Photovoltaik lokal und
erneuerbar im Stadtquartier bereitgestellt. Auch die
so genannte ,graue Energie“, der Energieaufwand
fur die Herstellung der Gebaude, soll bei den Pla-
nungen bericksichtigt und durch Bauweise und
Gestaltung minimiert werden.

Die neue MessgrofRe: CO,-Emissionen je Qua-
dratmeter und Jahr

Messbar sollen die gesetzten Klimaziele mit einer
neuen Einheit werden. Bisher zeigt der Betrag der
eingesetzten Kilowattstunden je Quadratmeter und
Jahr (Wh/(m? a) wie energieeffizient ein Gebaude
ist. Fur die Klimaneutralitat ist aber relevant, wie
hoch die CO,-Emissionen je Quadratmeter sind.
Fir das Quartier Hilgenfeld haben die Ingenieure
berechnet, dass hier nur noch 15-17 Kilogramm
CO, je m2 und Jahr emittiert werden durfen. Die-
sem Wert liegt zugrunde, ohne hier auf die Details
der Berechnung einzugehen, dass zum Erreichen
des 2-Grad-Ziels fir das Wohnen pro Person und
Jahr nur noch rund 660 Kilogramm CO_-Aquivalen-
te freigesetzt werden durfen. Auf diese Mal3einheit
haben sich die Klimaforscher zur Vereinheitlichung
der Klimawirkung der unterschiedlichen Treibhaus-
gase geeinigt.

Nur noch drei Kilogramm CO, je Quadratmeter
und Jahr

Zum Vergleich: In einem nach geltender Energie-
einsparverordnung (EnEV) gebauten und klas-
sisch mit Energie versorgtem Quartier liegen
die CO,-Emissionen bei rund 42 Kilogramm je
Quadratmeter und Jahr. Die fiur das Hilgenfeld
angestrebten Emissionen von nur noch 15-17 Ki-
logramm CO, bedeuten also eine Halbierung im



Vergleich mit derzeit geltenden
héchsten Standards. Beachtet
werden muss auch, dass bei die-
ser Berechnung der grofdte Teil
des CO,-Budgets dem Bau der
Gebaude zugeschlagen wird. Fur
die Versorgung der Bewohnerin-
nen und Bewohner mit Strom und
Warme stehen nur noch drei Kilo-
gramm CO, je Quadratmeter und
Jahr zur Verflgung.

Neben der Klimaneutralitat hat
man sich fur das Quartier Hilgen-
feld weitere Ziele gesetzt: Mindes-
tens die Halfte der fir Strom- und
Warmeversorgung benétigten
Energie soll im Quartier selbst
gewonnen werden. Gemaf dem
Masterplan der Stadt Frankfurt
sollen von den dann noch ver-
bleibenden 50 %, mindestens die
Halfte aus erneuerbaren Quellen
in Frankfurt kommen.

Warme aus 160 Erdwarmeson-
den und PVT-Anlagen auf den
Dachern

Um diese ehrgeizigen Ziele zu
erreichen, hat die ABG mit ihren
Partnern ein anspruchsvolles
Energiekonzept entwickelt. Die
Anlagen zur Strom- und Warme-
gewinnung werden im so genann-
ten 'Contracting-Modell' durch die
Mainova AG gebaut und betrie-
ben.

Um das Quartier nachhaltig und
klimaneutral mit Warme zu ver-
sorgen, ist der Einsatz von Geo-
thermie in groRem Maf3stab vor-
gesehen. 160 Erdwarmesonden

werden dafir 120 Meter tief in
die Erde getrieben. Die 54 Wohn-
hauser sollen an ein intelligentes
~Warmenetz 4.0“ angeschlossen
und Uber drei Heizzentralen ver-
sorgt werden. In diesen Heizzen-
tralen mit gleichem Aufbau, jedoch
unterschiedlicher  Dimensionie-
rung, arbeiten sehr grof3e Warme-
pumpen mit Leistungen von 300
kW, 250 kW und 215 kW. Nur die
drei Gebaude, in denen die Heiz-
zentralen liegen, werden an das
Gasnetz angeschlossen. Fur die
Spitzenlast und als Reserve wer-
den hier Blockheizkraftwerke und
Gasbrennwertkessel vorgehalten.
Fir die Warmeversorgung wird
auch Sonnenenergie genutzt. Da-
fur werden auf einigen Hausdéa-
chern photovoltaisch-thermische
Anlagen (PVT) installiert, mit de-
nen thermische und elektrische
Energie gewonnen wird.

Strom wird in dem Quartier mit
Photovoltaik-Anlagen gewonnen,
die vor allem auf den Dachern
der Mehrfamilienh&auser installiert
werden. Mit dieser Energie wer-
den die Warmepumpen betrieben

und die Batteriespeicher geladen.
Der Uberschuss wird als Quar-
tiersstrom in das Netz abgege-
ben. Zusétzlich bendtigter Strom
kommt aus dem o6ffentlichen Netz.

40 % der Versorgungsleistung
fur Elektromobilitat reserviert

Ein wichtiges Element fir das kli-
maneutrale Quartier Hilgenfeld
ist der Bereich der Mobilitat. Hier
bleibt es natirlich den kunftigen
Bewohnerinnen und Bewohnern
Uberlassen, ob und welche Art
von Fahrzeugen sie nutzen wol-
len. Die Planung sieht vor, dass
alle Pkw-Stellplatze mit Ladein-
frastruktur ausgestattet werden
kénnen. Rund 40 Prozent der
gesamten  Versorgungsleistung
des Quartiers sind fur die Elek-
tromobilitat reserviert. Wer auf
ein eigenes Auto verzichten will,
soll schnell und einfach auch
elektrisch  betriebene Carsha-
ring-Fahrzeuge nutzen koénnen.
Mit der S-Bahn-Station Frankfur-
ter Berg besteht eine gute Anbin-
dung an den OPNV.
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1.100 WOHNUNGEN AUF DEM LURGI-AREAL GEPLANT

ABG entwickelt das 85.000 Quadratmeter grof3e Grundstick gemeinsam
mit dem Partner gsp Stadtebau

Als das Lurgi-Haus 1987 eingeweiht wurde, war es mit 87.000 Quadratmetern Biroflache einmal die
grof3te Gewerbeimmobilie Europas. In dem riesigen Gebaudekomplex an der Lurgiallee 5 am Rande
des heutigen Mertonviertels waren einst die Gesellschaften der Lurgi GmbH, einer Tochter der Metall-
gesellschaft, untergebracht. Zuletzt stand das im Volksmund ,Krake" genannte markante Geb&ude mit
sieben Fligeln, das in den vergangenen Jahren mehrmals den Besitzer gewechselt hat, zum gréf3ten
Teil leer. Im Januar 2021 hat die ABG FRANKFURT HOLDING das Areal in einem Bieterverfahren
zusammen mit einer Tochtergesellschaft des Berliner Projektentwicklers gsp Stadtebau erworben. Ge-
meinsam wird man dort ein neues Wohnquartier mit Infrastruktur fir den Stadtteil entwickeln. Mit gsp
arbeitet die ABG bereits beim Projekt Giterplatz in der Innenstadt zusammen.

.Das Gebaude ist heute nicht mehr vermietbar, weil es aus einer anderen Zeit stammt“, sagt ABG-
Geschéftsfuhrer Frank Junker, ,das kann man daran erkennen, wie Sie das Gebaude betreten: Es gibt
eine riesige Eingangshalle, riesige Verkehrsflachen, das missen Sie alles bezahlen und bewirtschaf-
ten, ohne dass es einen Nutzen bringt.“ Heute wiirde man so nicht mehr bauen. Zuletzt waren noch
die Finanzagentur der Bundesrepublik, die ABG Tochtergesellschaft Merton Wohnprojekt GmbH und
die DLRG Mieter in dem Gebaude.

Lurgi-Areal
Frankfurt am Main - Mertonviertel



Eine ,Pinselsanierung” oder ein Umbau sind fiir die ABG deshalb keine Optio-
nen. Das Gebaude wird komplett abgerissen, um so Platz fur Neues zu schaf-
fen. ,Es wird dort ein gemischtes, durchgriintes Quartier geben, mit Flachen
fur Wohnen, Arbeiten, Einzelhandel, Gastronomie und Freizeit“, sagt Junker.
Geplant sind bis zu 1.100 Wohnungen. Die ABG wird geforderte und preisfreie
Mietwohnungen in bis zu sechsgeschossigen Mehrfamilienhdusern bauen, der
Partner gsp plant den Bau von Eigentumswohnungen. AuRerdem sollen min-
destens eine Schule, mehrere Kindertagesstatten und Flachen fir den Einzel-
handel entstehen. ,Der Schwerpunkt liegt natirlich auf dem Wohnen und da
auch wieder auf gefordertem Wohnungsbau und preisfreiem Wohnungsbau
in einer sozialvertraglichen Mischung.” Das neue Quatrtier soll aber auch zur
Weiterentwicklung des Mertonviertels beitragen, indem die ABG bereits grol3-
flachig mit ihrer Tochtergesellschaft Merton Wohnprojekt GmbH tatig war. Was
dem Quartier noch fehlt, ist ,Urbanitat, zum Beispiel in Form von Einzelhan-
del", so Junker. In diesem Sinne will die ABG im Norden der Stadt auch ein
Stlick Stadtentwicklung und Stadtreparatur leisten.

Mit dem offentlichen Nahverkehr ist das Areal zwischen Lurgiallee, Olof-Pal-
me-StralRe und Marie-Curie-Stral3e bereits gut erschlossen. Wie das Quartier
einmal genau aussehen wird, soll ein stéadtebaulicher Wettbewerb zeigen, der
demnéchst ausgeschrieben wird. Das Investitionsvolumen bei diesem Pro-
jekt schatzt der ABG-Geschaftsfihrer auf insgesamt rund eine halbe Milliarde
Euro. 2024 konnten die Bauarbeiten beginnen.
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LAGEBERICHT 2020

|. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2020
gepragt von der Corona-Pandemie.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland deutlich ge-
sunken. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt 2020 war nach
den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 4,9 %
niedriger als 2019. Damit ist die deutsche Wirtschaft nach einer
zehnjahrigen Wachstumsphase wieder in eine tiefe Rezession
gerutscht. Der Riuckgang der Wirtschaftsleistung betraf fast alle
Wirtschaftsbereiche, lediglich im Baugewerbe war ein Anstieg der
Bruttowertschdpfung um 1,4 % gegeniber dem Vorjahr zu ver-
zeichnen, was insbesondere auf eine weitere Expansion im Woh-
nungsbau zurtickzufiihren ist.

Die Geldpolitik der Européischen Zentralbank (EZB) ist nach wie
vor expansiv ausgerichtet. Die EZB hat aufgrund der Corona-Kri-
se ein zusétzliches Programm zum Ankauf von Wertpapieren des
privaten und offentlichen Sektors aufgelegt. Die Geschaftsbanken
werden mit giinstigen Langfristkrediten versorgt, der Leitzins liegt
bei 0,0 %, der Einlagezinssatz liegt seit September 2019 unver-
andert bei -0,5 %, Ein Ende der Niedrigzinspolitik dirfte zurzeit
nicht zu erwarten sein, da die Inflationsrate niedrig ist und das
wirtschaftliche Wachstum infolge der Corona-Krise im Euroraum
gering ist.

Wohnungsbau
Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft hat einen Anteil von rd.

11,1 % an der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung. Im Vorjah-
resverglich sank die Wirtschaftsleistung hier um 0,5 %, wahrend
in anderen Wirtschaftsbereichen deutlich héhere Ruckgénge bis
zu 11,3 % zu verzeichnen waren. Die unterdurchschnittliche Ver-
anderungsrate ist ein Indikator fur die tendenziell geringere Kon-
junkturabh&ngigkeit und stabilisierende Funktion der Branche fir
die Gesamtwirtschaft. In 2020 erzielte die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft eine Bruttowertschépfung von 335 Mrd. EUR.

Nach ersten Schatzungen des DIW durfte das Bauvolumen trotz
Corona-Krise im Jahr 2020 gegenuiber dem Vorjahr um 4 % auf
rd. 444 Mrd. EUR gestiegen sein. Gestutzt wird die Entwicklung
wesentlich vom Wohnungsbau. In den Neubau bzw. die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes flossen 2020 laut DIW rund
255,1 Mrd. EUR (+ 4,9 % gegenuber dem Vorjahr). 79,5 Mrd. bzw.
175,6 Mrd. EUR entfielen 2020 auf den Wohnungsneubau bzw.
Bauleistungen im Bestand, davor 75,6 Mrd. bzw. 167,7 Mrd. EUR.
Der offentliche Bau legte um 6,5 % und der Wirtschaftsbau um
1,1 % zu (63,7 bzw. 125,6 Mrd. EUR).

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich damit fortge-
setzt. Fir das laufende Jahr 2021 wird mit einem Bauvolumen in
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Hohe von rund 457 Mrd. EUR gerechnet, 2022 mit 480
Mrd. EUR. Den genannten nominalen Steigerungen
werden schwachere reale Zuwéachse gegeniiberstehen.
Tragende Saule bleibt weiterhin der Wohnungsbau mit
einem erwarteten Plus von real 1,6 % bzw. knapp 3,0 %
in diesem und im nachsten Jahr, wahrend im Wirtschafts-
bau aufgrund der Corona-Krise mit einer verhaltenen In-
vestitionstatigkeit gerechnet wird.

Folge der hohen Kapazitatsauslastung auf der bauaus-
fuhrenden Seite sind steigende Preise fur Bauleistungen.
Zugelegt haben sowohl die Lohn- als auch die Material-
kosten - dabei durften sich auch die Gewinnmargen spur-
bar entwickelt haben. Nicht zuletzt mit Hinweis auf den in
der Branche besonders ausgepréagten Fachkraftemangel
wird sich die Entwicklung absehbar fortsetzen. Zusétzlich
befeuert wird die Entwicklung durch staatliche Impulse,
wie Baukindergeld und Sonder-AfA.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau sind grundsatzlich positiv. Die Zinsen fir
Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen Niveau, gleich-
zeitig sind die Renditen fiir Anlagealternativen gering.
Allerdings sind auch die im Wohnungsbau noch erziel-
baren Renditen deutlich gesunken. Setzt sich diese Ent-
wicklung fort, sind Rickgénge beim Wohnungsbau nicht
auszuschlie3en.

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesam-
tes wurden im Jahr 2020 rd. 368.400 Wohnungen geneh-
migt, was einen Anstieg gegenuber 2019 um rd. 8.000
Wohnungen oder rd. +2,2 % ergibt. Die Zahl der Geneh-
migungen liegt damit weiter auf hohem Niveau, die Co-
rona-Krise hat nicht zu Ruckgéangen gefuhrt. In neu zu
errichtenden Wohngebéauden ergab sich ein Zuwachs in
Hohe von 2,9 % bzw. rd. 9.000 Wohnungen. Der Anstieg
ist insbesondere auf die Zunahme von Baugenehmigun-
gen fir Wohnungen in Zweifamilienhdusern zurtckzufuh-
ren (+ 20,5 % bzw. rd. 4.400 Wohnungen). Bei Ein- und
Mehrfamilienhdusern ergaben sich etwas geringere Zu-
wachse (+ 2,4 % bzw. + 0,4 %).

Zur Bedienung der tatséchlichen Wohnungsnachfrage
musste die Zahl der Baugenehmigungen und Fertigstel-
lungen steigen. Prognosen zufolge liegt der jahrliche
Neubaubedarf deutschlandweit bei rund 300.000 bis
400.000 Wohnungen (davon rund 80.000 im sozialen
Mietwohnungsbau / 60.000 im preisguinstigen Marktseg-
ment).

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch den
Mangel an baureifen/bezahlbaren Grundsticken und Ka-

pazitatsengpassen in der kommunalen Bauleitplanung.
Weiterhin gestitzt wird die Bautatigkeit durch die anhal-
tende Wohnungsnachfrage und das weiterhin niedrige
Zinsniveau.

Fertigstellungszahlen fur das abgelaufene Jahr liegen
voraussichtlich erst Mitte 2021 vor. Fir 2020 wird mit
Uber 300.000 Baufertigstellungen gerechnet. In den letz-
ten Jahren war hier eine steigende Tendenz zu verzeich-
nen (2019 = 293.000 / 2018 = 287.350 / 2017 = 284.800).
Fehlende Kapazitaten bremsen allerdings den weiteren
Anstieg der Fertigstellungen. Ein Indiz fur fehlende Kapa-
zitaten ist der hohe Bauliberhang (Zahl der genehmigten,
aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau befind-
lichen Wohnungen). Ende 2019 warteten rd. 740.000
genehmigte Wohnungen noch auf ihre Fertigstellung.
Damit setzte sich der seit 2008 anhaltende Anstieg des
Bauuberhangs fort.

Bevdlkerung
Die Bevdlkerung in Deutschland hat nach ersten Schat-

zungen des Statistischen Bundesamtes aufgrund einer
geringeren Nettozuwanderung, gestiegenen Sterbefall-
zahl und weniger Geburten erstmals seit 2011 nicht zu-
genommen und bleibt bei 83,2 Mio. Menschen. Zuwéch-
se haben sich schon in den letzten drei Jahrzehnten
lediglich aus einem positiven Wanderungssaldo ergeben.
Hier hat sich vermutlich die Corona-Pandemie mit Reis-
beschrankungen und den wirtschaftlichen Folgen damp-
fend auf die Bevoélkerungswanderungen ausgewirkt.

Die Zahl der Migranten betrug zum Jahresende 2020
11,4 Mio., ein Anstieg um 1,8 % gegeniber dem Vorjahr.
Dieser Zuwachs entspricht der geringsten Wachstums-
rate in den letzten zehn Jahren. Wesentliche Ursachen
darften auch hier die Auswirkungen der Corona-Pande-
mie mit zeitweise geschlossenen Auslanderbehdrden
und erschwerten Bedingungen fir die Ein- und Ausreise
sein.

Der Zuzug in das Rhein-Main-Gebiet, mit der Stadt
Frankfurt am Main als Mittelpunkt, ist weiterhin ungebro-
chen. Zum 30.06.2020 hat das Burgeramt, Statistik und
Wabhlen der Stadt Frankfurt am Main 758.917 Einwohne-
rinnen und Einwohner in Frankfurt am Main gezahit. Dies
entspricht einer Zunahme von 343 Personen innerhalb
der ersten sechs Monate. Damit fallt der Zuwachs aller-
dings deutlich geringer aus als in den Vorjahren, offenbar
aufgrund geringerer Mobilitat der Menschen infolge der
Corona-Pandemie (weniger Arbeitsplatzwechsel und ge-
schlossene Grenzen). Der Migrantenanteil betragt rund
30 % und ist gegenliber dem Vorjahr nahezu unveréan-



dert. Die Zahl der Haushalte in Frankfurt am Main hat sich in den letzten zehn Jahren
(bis Ende 2019) um 11,4 % erhoht. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e liegt bei 1,9
Personen, rund 53 % der Haushalte entfallen jedoch auf Einpersonenhaushalte. Die Zahl
der Haushalte ist seit 2017 leicht rlcklaufig. Der Riickgang betrifft vor allem die Ein-
personenhaushalte, wahrend der Anteil an Familien mit Kindern in den letzten Jahren
kontinuierlich zunahm.

Wie sich die Bevolkerungsentwicklung in den kommenden Jahren darstellt - auch unter
Beriicksichtigung des Brexits - 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 Nachfragetberhang an Eigentums- und Mietwoh-
nungen, insbesondere bei Drei- und Vier-Zimmerwohnungen. Dies ist auch an den gerin-
gen Leerstanden in Frankfurt am Main erkennbar.

Um dem Nachfrageliberhang entgegenzuwirken, hat die ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH (ABG) ein Investitionsvolumen fir die
Jahre 2021 bis 2025 von rund € 1,5 Mrd. geplant. Darin enthalten sind neben Neubauten
und Bautrégermaflinahmen auch Modernisierungs- und Sanierungsmaf3nahmen, die u.
a. auch der Wohnumfeldverbesserung dienen, und die den gestiegenen Anspriichen der
Mieter Rechnung tragen. Ein besonderer Fokus liegt dabei auch auf der Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum fur Bezieher geringer und mittlerer Einkommen.

Diese geplanten Investitionen der ABG sind nur uber die Aufnahme von Fremdmitteln
mdoglich. Die Aufnahme von Fremdmitteln durfte aufgrund der Bonitat der Gesellschaft
zu keinem Problem fuhren.

Im Gegensatz dazu ist der gewerbliche Immobilienbereich in Frankfurt am Main noch
durch Angebotsuberhange gepragt, die aber gegenuber dem Vorjahr weiter abgebaut
werden konnten. Die Gesellschaft selbst ist aufgrund ihres geringen Anteils an gewerb-
lichen Objekten von den Entwicklungen des gewerblichen Bereichs ohnehin nicht allzu
stark abhangig.
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Il. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER
GESELLSCHAFT

1. GESCHAFTSVERLAUF

Der vom Unternehmen am 31. Dezember 2020 bewirt-
schaftete und betreute eigene Bestand betragt 24.179
Wohnungen (davon 5.256 6ffentlich geférdert) mit einer
Gesamtwohnflache von 1.590.378 m?, 305 gewerbliche
und 503 sonstige Objekte, 16 soziale Einrichtungen so-
wie 7.559 Garagen und Kfz-Stellplatze. Dariber hinaus
betreute die ABG auf der Grundlage von Geschaftsbe-
sorgungsvertragen den Liegenschaftsbestand der Heller-
hof GmbH, der MIBAU GmbH, der ABG Riedberg GmbH
& Co. KG, und der Projektentwicklungsgesellschaft Nie-
derrad GmbH & Co. KG mit insgesamt 8.437 Wohnun-
gen, 2.270 Garagen und Abstellplatzen, 49 gewerblich
genutzten Objekten sowie sechs sozialen Einrichtungen.
Weiterhin steuert die ABG auf der Grundlage von Beherr-
schungsvertrdgen und seit dem 1. Januar 2020 auch auf
der Grundlage von Geschéftsbesorgungsvertragen das
gesamte Geschéft der Frankfurter Aufbau-Aktiengesell-
schaft und der WOHNHEIM GmbH mit deren Immobili-
enbestand von insgesamt 20.947 Wohnungen, 491 Ge-
werbeobjekten, 69 sozialen Einrichtungen sowie 7.011
Garagen und Kfz-Stellplatzen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden 364 Neubau-
wohnungen fertiggestellt. Demgegenuber wurden ein
Einfamilienreihenhaus und ein gewerblich genutztes Ob-
jekt verauf3ert. Zum 31. Dezember 2020 sind dariber hi-
naus 67 Wohnungen durch die zum 31. Dezember 2020
erfolgte Anwachsung der ABG Poststrale GmbH & Co.
KG in den Bestand der ABG tbernommen worden, die
bisher schon auf der Grundlage eines Geschaftsbesor-
gungsvertrages betreut wurden.

Die Anzahl der Kiindigungen von Mietern belief sich in
2020 auf 1.214 - dies entspricht einer Fluktuationsquote
von 5,0 % (Vorjahr 4,9 %).

Am 31. Dezember 2020 standen 447 Wohnungen mit
33.176 m? leer, davon 336 Wohnungen vermietungsbe-
dingt und 111 aus technischen Griinden. Dies entspricht
einer vermietungsbedingten Leerstandsquote von 1,4 %
(Vorjahr 0,9 %) und einer technischen Leerstandsquote
von 0,5 % (Vorjahr 0,3 %) bezogen auf den Wohnungs-
bestand. In absoluten Zahlen betrachtet stiegen die Er-
I6sschmélerungen insgesamt von T€ 4.258 im Vorjahr

auf T€ 4.343 im Geschéftsjahr 2020. Setzt man die Er-
I6sausfélle ins Verhdltnis zur Sollmiete, so ist der Anteil
von 2,5 % auf Vorjahresniveau geblieben.

Im Bereich des Forderungsmanagements sind die Ein-
zelwertberichtigungen im Vergleich zum Vorjahr gesun-
ken. Die Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Forderungen aus Vermietung betrugen T€ 481 (Vorjahr
T€ 676). Insgesamt hat sich der Bilanzausweis der For-
derungen aus Vermietung gegenuber dem Vorjahr um
T€ 5 auf T€ 808 nur geringfigig erhoht.

Wie in den Vorjahren wurden Mietanpassungen im Rah-
men der gesetzlichen Mdglichkeiten genutzt. Bei preis-
gebundenem Wohnraum ist die Il. Berechnungsverord-
nung, bei den preisfreien Wohnungen der Frankfurter
Mietspiegel zu beachten.

Es wurden wie geplant Mittel fir Modernisierungs- und
InstandhaltungsmafRnahmen in H6he von € 55,4 Mio. in
den Bestand investiert, um den weiterhin hohen Anspri-
chen der Mieterinnen und Mieter in Bezug auf Wohnkom-
fort, energetische Optimierungen und Wohnumfeldver-
besserungen gerecht zu werden. Vor dem Einsatz der
Mittel werden entsprechende Portfolioanalysen erstellt.



2. INVESTITIONEN

Im Geschaftsjahr wurden folgende NeubaumalRnahmen fertiggestellt:

Anzahl Wohnungen

Herriotstr. / Stadtteil Niederrad 227
Starenweg / Sulzbach (Taunus) 58
Mart-Stam-Str./llse-Bing-Str./Leberecht-Migge-Anlage / Stadtteil Kalbach-Riedberg 36
Palleskestr. / Stadtteil Hochst 25
Cézanneweg / Stadtteil Kalbach-Riedberg 18
364
In den kommenden flinf Jahren ist ein Investitionsvolumen in Hohe von rd. € 1,5 Mrd.
fir NeubaumaRnahmen und aktivierungspflichtige Modernisierungen sowie die Fertig-
stellung von rd. 4.000 Neubauwohnungen geplant, mit einem Anteil von mehr als 40 %
offentlich geférdert.
3. VERMOGENSLAGE
Die Vermdgenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:
31.12.2020 31.12.2019
T€ % T€ %
Anlagevermodgen 1.775.809 84,5 1.669.124 84,9
Umlaufvermdgen 322.531 15,3 292.578 14,9
Rechnungsabgrenzungsposten 4.027 0,2 4.057 0,2
2.102.367 100,0 1.965.759 100,0

Bei der Veranderung gegentiber dem Vorjahresstichtag ist auch zu beriicksichtigen, dass
die ABG zum 31. Dezember 2020 die Vermdgensgegenstande und Schulden der ABG
Poststralle GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, durch Anwachsung tibernommen hat.
Die bilanziellen Auswirkungen sind im Anhang (Bestandteil des Jahresabschlusses) aus-
fuhrlich erlautert.

Nach Abzug des Sonderpostens mit Riicklageanteil, der Riickstellungen, der Verbind-
lichkeiten und des Rechnungsabgrenzungspostens ergibt sich ein Reinvermdgen von
€ 988,9 Mio., das sich gegeniiber dem Vorjahr um € 74,5 Mio. erhéht hat. Bei einer
Bilanzsumme von € 2,1 Mrd. ergibt sich eine Eigenkapitalquote (ohne Berlicksichtigung
des Eigenkapitalanteils des Sonderpostens mit Ricklageanteil) von 47,0 % (Vorjahr
46,5 %).

Das Anlagevermogen ist zu 56,1 % (Vorjahr 55,3 %) durch eigene Mittel (inklusive Son-
derposten) finanziert. Die eigenen Mittel und die mittel- bis langfristig zur Verfigung ste-
henden Fremdmittel decken das Anlagevermégen zu 99,4 % (Vorjahr 97,9 %).
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4. FINANZLAGE

2020 2019
TE TE
Jahrestiberschuss 82.829 49.183
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 33.699 31.327
Zunahme/Abnahme (-) der Ruckstellungen 4.594 38
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage (-) 908 8.987
Zunahme (-)/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 8.367 -3.916
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -3.637 -11.979
Gewinn (-)/Verlust (saldiert) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -882 -569
Zinsaufwendungen/Zinsertrage (-) (saldiert) 15.194 12.976
Sonstige Beteiligungsertrage (-) -30.326 -228
Ergebnis aus Gewinnabfiihrung (-)/Verlustausgleich (saldiert) -27.775 -31.573
Ertragsteueraufwand 19.813 23.246
Ertragsteuerzahlungen -31.390 -34.825
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 71.394 42.667
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstéanden des Sachanlagevermdgens 959 1.099
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -153.183 -112.032
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -240 -478
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des Finanzanlagevermogens 25.803 60.620
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -4.122 -49.946
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen kurzfristiger Finanzdispositionen -70.000 0
Erhaltene Zinsen 1.252 1.785
Erhaltene Gewinnabfiihrungen/Dividenden 62.734 82.473
Auszahlungen (-) fur Verlustibernahme -1.160 -1.093
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -137.957 -17.572
Gewinnausschittung an die Gesellschafter -8.317 -8.317
Ausgleichszahlungen (-) an Minderheitsgesellschafter -111 -111
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 82.568 37.573
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von (Finanz-)Krediten -29.850 -22.750
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen des Cash-Poolings -2.858 -21.094
Erhaltene Zuschusse 7.890 2.111
Gezabhlte Zinsen (-) -16.015 -14.396
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 33.307 -26.984
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -33.256 -1.889
Finanzmittelbestand am 1. Januar 157.631 159.517
Durch Anwachsung (lbernommener Finanzmittelbestand 0 3
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 1) 124.375 157.631

1) In den Finanzmittelbestand werden neben den ausgewiesenen fliissigen Mitteln (€ 25,9 Mio.; Vorjahr: € 61,8 Mio.) auch kurzfristige,
unter den Forderungen gegen Gesellschafter ausgewiesene Geldanlagen bei der Stadt Frankfurt am Main (€ 98,5 Mio.; Vorjahr: € 95,9 Mio.) einbezogen.

Die Finanzlage war im Jahr 2020 stets zufriedenstellend. Die Gesellschaft konnte ihre finanziellen Verpflichtungen jeder-
zeit fristgerecht erfiillen. Zusatzlich zu den vorhandenen Liquiditatsreserven stehen am Bilanzstichtag nicht in Anspruch
genommene dingliche Sicherheiten zur Verfiigung, die bereits in Planung befindliche grofiere Investitionen ermdglichen.

Mit Datum 12. August 2020 wurde der ABG von der Deutschen Bundesbank wie in den Vorjahren die Notenbankfahigkeit

bestatigt.



5. ERTRAGSLAGE

Die Gesamtleistung stieg insgesamt um € 11,7 Mio. auf
€ 260,8 Mio. Im Bereich der Hausbewirtschaftung, auf
den 86,3 % des Gesamtbetrages entfallen, erhdhte sich
die Gesamtleistung um € 0,4 Mio. auf € 225,2 Mio. Der
Anstieg resultiert insbesondere aus héheren Erlésen aus
der Hausbewirtschaftung. Wahrend die Erlése aus der
kurzfristigen Vermietung der Saalbauten aufgrund der
pandemiebedingten Beschrankungen um rd. € 6,0 Mio.
gegenliber dem Vorjahr sanken, konnten im Jahresver-
gleich dennoch insbesondere aufgrund der Erstvermie-
tungen von Neubauten, durch anwachsungsbedingte
Veranderungen im Bestand sowie durch gestiegene Er-
trage aus abgerechneten Mietnebenkosten insgesamt
um € 2,9 Mio. héhere Erlése aus der Hausbewirtschaf-
tung erzielt werden. Die Bestandsveradnderungen im Be-
reich der umlagefahigen Mietnebenkosten verringerten
sich dagegen gegeniuiber dem Vorjahr um € 2,5 Mio.

Die Gesamtleistung im Bereich der Bautragertatigkeit
sank gegeniiber dem Vorjahr um € 1,3 Mio. auf € 2,8
Mio. Zurzeit befinden sich zwei Bautragermafnahmen
in Vorbereitung, drei Projekte konnten im Geschéftsjahr
2020 an die Erwerber (teil-)ibergeben werden.

Im Bereich der Betreuungstatigkeit und der anderen
Lieferungen und Leistungen (im Wesentlichen Ge-
schéftsbesorgung fir verbundene Unternehmen) stieg
die Gesamtleistung um € 12,7 Mio. auf € 32,9 Mio. Der
deutliche Anstieg resultiert insbesondere aus der zu Be-
ginn des Geschéftsjahres 2020 erfolgten Ubernahme der
Geschéftsbesorgung fur die Frankfurter Aufbau AG und
fur die WOHNHEIM GmbH sowie durch sonstige Erlose
im Zusammenhang mit einem Bautragerprojekt.

Nach Abzug der insgesamt gestiegenen Aufwendungen
und unter Berucksichtigung der gesunkenen sonstigen
betrieblichen Ertrdge wurde ein Betriebsergebnis von
€ 59,7 Mio. erzielt, das sich gegeniiber dem Vorjahr um
€ 5,8 Mio. verbessert hat. Im Betriebsergebnis ist der
Buchverlust aus der Anwachsung der ABG Poststra-
e GmbH & Co. KG zum 31. Dezember 2020 in Hohe
von € 1,2 Mio. enthalten (Buchverlust aus Anwachsung
im Vorjahr: € 9,2 Mio.). Ohne Berucksichtigung dieser
Sondereffekte hatte sich ein um rd. € 2,2 Mio. geringeres
Betriebsergebnis ergeben, was im Wesentlichen auf die
pandemiebedingten Erldsriickgange aus der Vermietung
der Saalbauten sowie auf hohere Instandhaltungsauf-
wendungen zurtckzufihren ist.

Das Finanzergebnis hat sich gegenuber dem Vorjahr um
€ 24,1 Mio. auf € 42,9 Mio. erhoht. Der Anstieg resultiert

aus um € 30,1 Mio. hoheren Ertragen aus Beteiligungen
(Gewinnausschuttungen der Hellerhof GmbH und der
MIBAU GmbH). Die Ertrage aus Gewinnabfuhrung fielen
dagegen aufgrund der Corona-Krise um € 5,0 Mio. nied-
riger aus. Hier wirken sich insbesondere Umsatzriick-
gange in den Parkhausern der Frankfurter Aufbau AG
aus. Die Zinsaufwendungen erhdhten sich aufgrund des
gestiegenen Finanzierungsvolumens infolge der Investi-
tionstatigkeit um € 1,5 Mio.

Insgesamt stieg das Ergebnis vor Ertragsteuern gegen-
Uber dem Vorjahr um € 29,9 Mio. Nach Abzug der um
€ 3,4 Mio. geringeren Ertragsteuerbelastung erhohte sich
der Jahresuberschuss insbesondere aufgrund der héhe-
ren Ertrdge aus Beteiligungen um € 33,6 Mio auf € 82,8
Mio. Im Vergleich zur Prognose (€ 78,8 Mio.), bei der die
héheren Beteiligungsertrage bereits beriicksichtigt wa-
ren, haben sich trotz geringerer Ertrdge aus Gewinnab-
fuhrungen und gesunkener Erldse aus der Vermietung
der Saalbauten insbesondere héhere Umsatzerldse aus
anderen Lieferungen und Leistungen, héhere sonstige
betriebliche Ertrdge und geringere Abschreibungen auf
Sachanlagen per Saldo positiv ausgewirkt.

Die Eigenkapitalrentabilitat hat sich im Vergleich zum
Vorjahr von 5,4 % auf 8,4 % verbessert.

Die Geschéftsfihrung wird dem Aufsichtsrat und der
Gesellschafterversammlung vorschlagen, vom Bilanz-
gewinn in Hohe von € 82.846.227,72 eine Gewinn-
ausschittung von € 8.316.840,00 vorzunehmen sowie
€ 74.500.000,00 in die anderen Gewinnriicklagen einzu-
stellen und € 29.387,72 auf neue Rechnung vorzutragen.

6. NICHT FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Sowohl im Neubaubereich als auch im Sanierungsbe-
reich wird versucht, die energieeffizientesten Losungen
zu finden. In den letzten Jahren wurden von der Gesell-
schaft bereits tiber 3.000 Wohnungen in Passivhausbau-
weise errichtet bzw. modernisiert.

Die durchschnittliche Mitarbeiterzahl im Geschaftsjahr
2020 ist gegenliber dem Vorjahr um 14 auf 301 gestie-
gen. Am 31. Dezember 2020 waren 302 Arbeitnehmer/
innen beschaftigt (Vorjahr 289). In Ausbildung befinden
sich zurzeit 17 Mitarbeiter/innen.

7. GLEICHBERECHTIGTE TEILHABE VON FRAUEN
UND MANNERN AN FUHRUNGSPOSITIONEN

Die ABG ist als mitbestimmungspflichtiges Unternehmen
verpflichtet, ZielgréRen fiir den Frauenanteil im Aufsichts-
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rat, in der Geschaftsfiihrung und in den beiden Fihrungs-
ebenen unterhalb der Geschaftsfiihrung festzulegen.

Die Festlegung der Zielgré3en fir den Aufsichtsrat erfolg-
te durch die Gesellschafterversammlung. Diese hat unter
Beriicksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten und der
Vorgaben durch die Stadt Frankfurt am Main die Zielgré-
e fir den Frauenanteil im Aufsichtsrat auf 30 % festge-
legt. Fir die Geschaftsfiihrung wurde die Zielgrof3e durch
den Aufsichtsrat auf 0 % festgelegt, mit einer Laufzeit bis
zur Sitzung des Aufsichtsrates im Dezember 2020, da die
derzeitigen Geschaftsfihrer bis 2021 bestellt sind. Der
Frauenanteil im Aufsichtsrat betrug zum 31. Dezember
2020 52,4 %. Die Festlegung neuer ZielgroRen fir die
Geschaftsfihrung erfolgt in der Sommer-Sitzung 2021
des Aufsichtsrates.

Fir die beiden Fihrungsebenen unterhalb der Ge-
schéftsfuhrung hat die Geschéftsfuhrung folgende Ziel-
groRen festgelegt: Auf der ersten Ebene unterhalb der
Geschéftsfuhrung bleibt es bei einer Zielgrée fir den
Frauenanteil von 20 %, was dem derzeitigen Stand
(finf Personen, davon eine Frau) und dem Stand zum
Ablauf der festgelegten Erreichungsfrist (31. Dezember
2020) entspricht. Die Ebene darunter umfasste zum 31.
Dezember 2020 21 Personen, davon neun Frauen (ent-
spricht 43 %). Die festgelegte ZielgrdRe von 40 % wurde
daher erreicht. Unter Beriicksichtigung der bestehenden
Arbeitsvertrage und der zu erwartenden Fluktuation wird
eine neue ZielgréRe von 20 % fur die erste Ebene und
von 40 % fir die zweite Ebene unterhalb der Geschéfts-
fuhrung festgelegt. Fur beide Werte gilt eine Erreichungs-
frist bis zum 31. Dezember 2021.

Ill. AUSBLICK

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

Im Bereich der Instandhaltung/Modernisierung werden
sich die Aufwendungen laut Plan 2021 auf € 57,6 Mio.
belaufen. In den folgenden Jahren sind Instandhaltungs-
aufwendungen auf annéhernd gleichem Niveau geplant.

Die Wirtschaftsplane fur die Jahre 2021 bis 2025 sehen
insgesamt Jahresuberschisse ohne Sondereffekte auf
dem Niveau von rd. € 50 Mio. bis € 55 Mio. vor. Zu diesen
Ergebnissen werden neben dem Bestandsmanagement
die Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertragen wesentlich
beitragen.

Durch die Corona-Krise werden sich im Geschéftsjahr
2021 weiterhin negative Auswirkungen auf die Finanz-

und Ertragslage ergeben. Insbesondere bei der Vermie-
tung der Saalbauten sowie dem Betrieb der Parkhauser
sind wiederum bedeutende Umsatzeinbul3en zu erwar-
ten. Dies fihrt zu geringeren Umsatzerlésen und Ertré-
gen aus Gewinnabfiihrungsvertragen, wobei sich bereits
jetzt abzeichnet, dass das geplante Jahresergebnis 2021
bei Fortdauer der Corona-Krise voraussichtlich nicht er-
reicht wird, obwohl hier bereits vorsichtige Annahmen zur
Auslastung der Saalbauten und Parkhauser getroffen
wurden. Ferner kdnnen auch Mietstundungen und hohe-
re Mietausfalle zu Ergebnis- und Liquiditatsbelastungen
fuhren. Das gesamte Ausmald der Krise ist zurzeit immer
noch nicht absehbar. Existenzbedrohende Auswirkungen
sind jedoch aufgrund des grundséatzlich stabilen Vermie-
tungsgeschéfts im Wohnungsbereich nicht zu erwarten.

IV. RISIKO- UND CHANCENMANAGEMENT

1. RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Neben dem Controlling und der kaufméannischen/techni-
schen 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 Mal3nahme ist eine laufende Kontrolle
der einzelnen Geschaftsbereiche gewabhrleistet.

Die zentrale Koordination des Risikofriiherkennungssys-
tems erfolgt durch ein Risikokomitee, das unter anderem
aus einem kaufmannischen Leiter und einem Controlling-
leiter der ABG besteht und das an die Geschéftsfihrung
berichtet. Fir die operativen Bereiche sind Verantwortli-
che benannt, die fur die Erfassung und Steuerung der Ri-
siken in ihrem jeweiligen Bereich zustandig sind. Darliber
hinaus muss fiir jedes Risiko ein ,Risk Owner* benannt
werden, in dessen Verantwortungsbereich das Risiko
fallt und der die fir die Risikobewaltigung notwendigen
Entscheidungen zu treffen hat.

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

Zusatzlich bestehen detaillierte Einzelplane auf Monats-
und Quartalsbasis fir alle Konzerngesellschaften, die
entsprechend den Ist-Zahlen fortgeschrieben werden.

Fiur die jahrlich zu erstellende Mittelfristplanung (fiinf
Jahre) werden neben Planbilanzen und Planerfolgsrech-



nungen detaillierte Investitions-, Instandhaltungs-, Liqui-
ditats- und Personalplanungen aufgestellt.

Termingeschéafte, Optionen oder sonstige derivative Finan-
zinstrumente werden von der Gesellschaft nicht eingesetzt.

Um das Zinsrisiko zu minimieren, werden die Prolonga-
tionstermine der Darlehen standig tiberwacht und gege-
benenfalls friihzeitig prolongiert. Aufgrund des niedrigen
Zinsniveaus werden bei Neuaufnahme und der Prolon-
gation von Darlehen i. d. R. Laufzeiten und Rate so be-
rechnet, dass die Darlehen am Ende der Zinsfestschrei-
bung getilgt sind.

2. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Bestandsgeféahrdende oder die weitere Entwicklung der
Gesellschaft im wesentlichen Umfang beeinflussende Ri-
siken bestehen im Bereich der ABG nicht.

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

Den Risiken steigender Ausfélle bei Mietforderungen wird
durch rechtzeitige Gegenmaflnahmen entgegengewirkt,
so dass sich hieraus keine wesentlichen Einflisse auf die
wirtschaftliche Lage der ABG ergeben werden. Durch die
Corona-Krise ist allerdings zumindest voriibergehend mit
einem Anstieg von Forderungsausféllen zu rechnen.

Von den gesamten Darlehensverbindlichkeiten in Héhe
von € 805,0 Mio. entfallen € 360,1 Mio. auf Kredite, die
durch die &ffentliche Hand zur Verfligung gestellt wurden.
Fir die Darlehensaufnahme im Neubaubereich werden
u.a. auch KfWw-Mittel in Anspruch genommen, da die
Neubauten die Voraussetzung des Passivhausstandards
erfullen; dies gilt in der Regel auch flur Sanierungsmaf3-
nahmen im Altbestand. Das Zinsrisiko wird fur die folgen-
den Geschaéftsjahre (bis 2026) als gering eingeschétzt,
da nur im Geschéftsjahr 2021 Darlehensprolongationen
mit Restvaluten in Hohe von € 50,5 Mio. anstehen. Die
Zinssatze dieser Darlehen liegen aber weit Uber dem
heutigen bzw. zu erwartenden Niveau.

3. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Aufgrund der Zunahme der Haushalte und einer erhéh-
ten 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 Bautragergeschéft als auch die Nachfra-

ge nach Mietwohnungen profitieren. Die Vermietung von
Immobilien und deren energetische Optimierung wird die
Gesellschaft in den kommenden Jahren weiter ausbau-
en. Dabei wird insbesondere im Neubaubereich den stei-
genden Energiekosten durch Erstellung von Gebauden,
die den Passivhausstandard erfiillen, Rechnung getragen.

Um auch zukinftig in ausreichendem Maf3e Neubaupro-
jekte realisieren zu kénnen, stehen die Verhandlungen
Uber den Ankauf mehrerer Grundstiicke sowohl inner-
halb als auch auRerhalb von Frankfurt am Main kurz vor
dem Abschluss. Dariliber hinaus bestehen erhebliche
Nachverdichtungspotenziale bei den Bestandsimmobili-
en durch Neubauten und Dachgeschossaufstockungen.

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 Ri-
siken. Dies spiegelt sich auch in den Wirtschaftspléanen
der Jahre 2021 bis 2025 wider, die von einem stetigen
Wachstum der Gesellschaft ausgehen.

Einige der im Lagebericht gemachten Angaben enthalten
zukunftsbezogene Aussagen. Diese wurden auf Grund-
lage unserer Erwartungen und Einschétzungen tber zu-
kiinftige, uns betreffende Ereignisse formuliert. Solche in
die Zukunft gerichteten Aussagen unterliegen naturge-
maf Risiken und Ungewissheiten, die dazu fiihren kon-
nen, dass die tatséchlichen Ereignisse abweichen oder
schlechter als beschrieben ausfallen.

Frankfurt am Main, 31. Marz 2021

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschéftsfuhrung

Junker Hubner
(Vorsitzender)
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA
31.12.2020 31.12.2019
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I.  Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene EDV-Programme 766.080,29 916.129,88

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 1.179.168.493,03 1.093.188.136,58

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 60.069.251,84 63.342.138,84

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 20.507.700,02 17.557.745,85
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 350.250,39 350.250,39
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 1.981.658,00 2.209.918,00
6. Technische Anlagen 3.491.211,00 3.755.793,00
7. Betriebs- und Geschéftsausstattung 3.049.065,03 2.831.579,03
8. Anlagen im Bau 260.603.262,88 216.977.445,57
9. Bauvorbereitungskosten 4.215.899,19 4.969.457,71
10. Geleistete Anzahlungen 3.470.541,01 42.942,82

1.536.907.332,39

1.405.225.407,79

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 190.203.494,15 190.736.281,48
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 36.026.463,88 60.255.016,00
3. Beteiligungen 2.600.853,56 2.600.853,56
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhéltnis besteht 9.209.100,00 9.288.000,00
5. Sonstige Ausleihungen 95.373,73 101.955,54

238.135.285,32

262.982.106,58

1.775.808.698,00

1.669.123.644,25

B. UMLAUFVERMOGEN

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit unfertigen Bauten 129.019,45 16.213.421,92
2. Unfertige Leistungen 43.515.241,88 42.717.045,32
3. Andere Vorréte 541,89 4.806,34

43.644.803,22

58.935.273,58

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 807.560,97 803.039,69
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.874.907,51 1.739.983,22
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.206.196,15 2.023.086,02
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 36.415.576,37 41.272.305,16
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhéltnis besteht 571.962,31 11.570,00
6. Forderungen gegen Gesellschafter 99.156.324,37 97.494.924,07
7. Sonstige Vermdgensgegenstande 106.978.734,59 28.520.421,39

253.011.262,27

171.865.329,55

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

25.874.664,13

61.777.515,19

322.530.729,62

292.578.118,32

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

4.027.441,02

4.057.236,29

2.102.366.868,64

1.965.758.998,86

TREUHANDVERMOGEN

29.086.702,78

27.852.836,63
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31.12.2020
€

PASSIVA

31.12.2019
€

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

102.532.230,00

102.532.230,00

Il. Kapitalricklage

38.016.269,31

38.016.269,31

Ill. Gewinnrtucklagen

1. Bauerneuerungsriicklage

22.181.623,15

22.181.623,15

2. Andere Gewinnrtuicklagen

743.313.863,49

702.413.863,49

765.495.486,64

724.595.486,64

IV. Bilanzgewinn

82.846.227,72

49.233.752,38

988.890.213,67

914.377.738,33

B. SONDERPOSTEN MIT RUCKLAGEANTEIL

7.616.883,00

7.838.354,00

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

13.938.196,00

14.330.886,00

2. Steuerrickstellungen

3.972.084,00

8.021.648,60

3. Sonstige Riickstellungen

35.710.628,94

30.276.673,99

53.620.908,94

52.629.208,59

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 444.783.681,34 390.103.441,53
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 360.209.576,19 351.679.136,04
3. Erhaltene Anzahlungen 48.097.563,55 55.627.399,77
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.442.971,66 3.247.303,30
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 38.307.317,06 35.551.959,42
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 140.586.720,26 139.492.773,43
7. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 22.852,00 33.980,06
8. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 0,00 250.349,09
9. Sonstige Verbindlichkeiten 4.902.865,97 4.095.232,30
1.040.353.548,03 980.081.574,94

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

11.885.315,00

10.832.123,00

2.102.366.868,64

1.965.758.998,86

TREUHANDVERBINDLICHKEITEN

29.086.702,78

27.852.836,63
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

2020 2019
€ €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 224.540.364,04 221.665.428,24
b) aus Verkauf von Grundstiicken 18.842.387,25 0,00
c) aus Betreuungstatigkeit 31.044,70 30.395,92
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 32.575.601,40 19.813.302,38
275.989.397,39 241.509.126,54
2. Verminderung/Erhéhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -15.446.863,90 7.237.418,97
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 271.217,57 346.011,36
4. Sonstige betriebliche Ertrage 8.515.335,46 9.204.709,90
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 116.164.243,86 109.484.528,78
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 2.284.286,35 4.684.959,26
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 8.229.696,13 8.223.778,65
126.678.226,34 122.393.266,69
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 18.618.043,71 17.530.542,42
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und
fur Unterstiitzung 5.898.607,77 5.768.595,11
24.516.651,48 23.299.137,53
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 33.699.211,98 31.327.308,61
Sonstige betriebliche Aufwendungen 24.750.469,00 27.381.315,34
. Ertrage aus Beteiligungen 30.325.600,70 228.106,23
10. Ertrage aus Gewinnabflhrungsvertragen 27.774.756,93 32.733.672,21
11. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 551.143,44 1.408.197,50
12. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 645.265,23 432.400,92
13. Aufwendungen aus Verlustibernahme 0,00 1.160.468,38
14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 16.390.217,53 14.816.599,54
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 19.812.813,79 23.246.479,02
16. Ergebnis nach Steuern 82.778.262,70 49.475.068,52
17. Sonstige Steuern -51.052,64 292.228,45
18. Jahresuberschuss 82.829.315,34 49.182.840,07
19. Gewinnvortrag 16.912,38 50.912,31
20. Bilanzgewinn 82.846.227,72 49.233.752,38



ANHANG 2020

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, (nach-
folgend ,ABG" genannt) ist eine groRBe Kapitalgesell-
schaft im Sinne des § 267 Abs. 3 HGB. Die Gesellschaft
hat ihren Sitz in Frankfurt am Main und ist eingetragen in
das Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt am Main
unter der Registernummer HRB 42397.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und
des GmbH-Gesetzes aufgestellt. Die Gliederung der Bi-
lanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach
der ,Verordnung Uber Formbl&tter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen* vom
22. September 1970 (BGBI. | S. 1334), die zuletzt durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 16. Oktober 2020 (BGBI. |
S. 2187) geéndert worden ist.

Abweichend vom Formblatt wurde auf der Passivseite
der Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung eingefiigt.
In der Gewinn- und Verlustrechnung wird die Grundsteu-
er fur die bewirtschafteten Objekte unter dem Posten
»Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung” ausgewiesen,
da es sich um eine Kostensteuer handelt, die im Rahmen
der Betriebskostenabrechnung umlageféhig ist.

Das Geschéftsjahr 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 Verlustrechnung
anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die
wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrech-
nung anzubringen sind, weitestgehend im Anhang auf-
gefuhrt.

Zum 31. Dezember 2020 ist die die ABG Poststralie
GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, infolge des Aus-
scheidens der Komplementérin auf die einzig verbliebene
Kommanditistin ABG angewachsen. Die ABG hat dabei
die Buchwerte der tibergehenden Vermdgensgegenstan-
de und Schulden fortgefuhrt. Die bilanziellen Auswirkun-
gen der Anwachsung sind unter Abschnitt Ill. dargestellt.
Durch die Anwachsung entstand ein Buchverlust in Hohe
von T€ 1.232, der unter den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen ausgewiesen ist.

II. ANGABEN ZU DEN BILANZIERUNGS-,
BEWERTUNGS- UND AUSWEISMETHODEN

1. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss wurde unter der Annahme der Un-
ternehmensfortfihrung (Going Concern) aufgestellt.

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

Bei der Gesellschaft besteht seit Eintritt in die Steuer-
pflicht im Jahr 1991 aufgrund der hoheren steuerlichen
Buchwerte fir wesentliche Teile des Immobilienvermo-
gens ein signifikanter aktiver latenter Steuerliberhang.
Dieser wird jedoch in Ausiibung des Wahlrechts gemaf
§ 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 Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens werden zu
Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr
zeitanteilig, abgeschrieben. Dabei wird entgeltlich erwor-
bene IT-Software Uber eine betriebsgewohnliche Nut-
zungsdauer von drei bzw. funf Jahren abgeschrieben.
Eine Ausnahme bildet die IT-Software mit Anschaffungs-
kosten unter € 250; diese wird sofort in voller Hohe auf-
wandswirksam erfasst. Soweit die beizulegenden Werte
einzelner immaterieller Vermoégensgegenstande des An-
lagevermégens ihren Buchwert unterschreiten, werden
zusatzlich auRerplanméafige Abschreibungen bei voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermégen wird zu Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abziiglich planmaRiger li-
nearer Abschreibungen bewertet. Als Herstellungskosten
wurden auf3er Fremdkosten auch Eigenleistungen akti-
viert. Die aktivierten Eigenleistungen umfassen Einzel-
und Gemeinkosten fiir Architekten-, Ingenieur- und Ver-
waltungsleistungen. Fremdkapitalkosten werden nicht in
die Aktivierung einbezogen. Soweit die beizulegenden
Werte einzelner Vermdgensgegenstande ihren Buchwert
unterschreiten, werden zusatzlich auRerplanmafige Ab-
schreibungen bei voraussichtlich dauernder Wertminde-
rung vorgenommen.
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Erhaltene Baukostenzuschiisse werden von den An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten abgesetzt.

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

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

* Fir die von der SAALBAU GmbH zum 1. April
2011 Gbernommenen Gebaude betragt die Nut-
zungsdauer 50 Jahre mit Ausnahme der Ball-
sporthalle Gallus (25 Jahre).

* Garagen, Abstellplatze, Geschafts- und sonstige
Bauten 25 bzw. 33,3 Jahre, AuRenanlagen flnf-
zehn Jahre und Betriebsvorrichtungen 8 Jahre.

* Bei Grundsticken und grundstiicksgleichen
Rechten mit Geschéfts- und anderen Bauten
werden ab dem 1. Januar 1991 ebenfalls bei
Neubeziigen die Betriebsvorrichtungen in 8 Jah-
ren, AuBenanlagen in 15 Jahren sowie die Her-
stellungskosten in 25 bzw. 33,3 Jahren abge-
schrieben.

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

In Bezug auf die Bilanzierung geringwertiger Wirt-
schaftsguter wird seit dem Geschéaftsjahr 2010 handels-
rechtlich die steuerrechtliche Regelung des 8 6 Abs. 2
EStG angewendet. Anschaffungskosten von abnutzba-
ren beweglichen Vermdgensgegenstanden des Anla-
gevermdgens, die einer selbststandigen Nutzung féahig
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 Vermdgensgegenstand € 800
nicht Gbersteigen.

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

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke sind zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten und unter Berlck-
sichtigung des strengen Niederstwertprinzips verlustfrei
bewertet. Die Herstellungskosten werden auf Grundlage
der Vollkosten analog zum Anlagevermdgen ermittelt,
wobei Fremdkapitalzinsen nicht als Teil der Herstellungs-
kosten aktiviert werden.

Die unfertigen Leistungen sind in Hohe der noch nicht
mit den Mietern abgerechneten umlageféhigen Betriebs-

kosten angesetzt. Diese sind zu Anschaffungskosten be-
wertet. Ausfélle aufgrund von Leerstanden sind bertck-
sichtigt.

Bei den anderen Vorraten handelt es sich ausschlieRlich
um Heizélbestande, die nach der Durchschnittsmethode
zu Anschaffungskosten bewertet werden.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stande werden zu Anschaffungskosten bzw. mit dem
am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert an-
gesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit er-
kennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene
Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche Forde-
rungen 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 fir latente Steuern nach
§ 274 Abs. 1 HGB wurde nicht vorgenommen.

3. BILANZIERUNG UND BEWERTUNG DER
PASSIVPOSTEN

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Der Sonderposten mit Ricklageanteil 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
MaRgeblichkeit durch das BilMoG ist die Mdoglichkeit,
handelsrechtlich weitere Einstellungen in den Sonder-
posten vorzunehmen, ausgeschlossen. Die Gesellschaft
hat von dem Wahlrecht gem. Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGH-
GB Gebrauch gemacht und fiihrt den nach § 247 Abs.
3, 8§ 279 Abs. 2 HGB a. F. gebildeten Sonderposten mit
Rucklageanteil weiter fort. Die Auflosung erfolgt entspre-
chend der planmafiigen Abschreibung der betroffenen
Gebaudebuchwerte.

Die Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verniinfti-
ger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungs-
betrages angesetzt und beriicksichtigen alle bekannten
ungewissen Verpflichtungen. Riickstellungen fir im lau-
fenden Geschaftsjahr unterlassene Aufwendungen fir
Instandhaltung, die in den ersten drei Monaten des Fol-
gejahres nachgeholt wurden, waren zum 31. Dezember
2020 nicht anzusetzen. Riickstellungen mit einer Laufzeit
Uber einem Jahr werden abgezinst.



Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden auf der Grund-
lage versicherungsmathematischer Berechnung nach dem Teilwertverfahren unter Be-
ricksichtigung der Richttafeln 2018G von Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Rickstel-
lungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden pauschal mit dem von der
Deutschen Bundesbank veréffentlichten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 10 Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
ergibt (8 253 Abs. 2 Satz 2 HGB). Dieser Zinssatz betragt 2,30 %. Bei der Ermittlung der
Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen wurden jahrliche Lohn- und
Gehaltssteigerungen von 2,5 % und Rentensteigerungen von jahrlich 2,5 % zugrunde
gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt, da keine Neuzusagen erteilt wurden.
Die Rickstellungen fiir Pensionen sind im Sinne der Bewertungsvorschriften des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes voll dotiert. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6
Satz 1 HGB betragt zum 31. Dezember 2020 T€ 1.074.

Zur Gewahrung einer betrieblichen Altersversorgung sind alle Mitarbeiter bei der
Zusatzversorgungskasse der Stadt Frankfurt am Main (ZVK) nach den Regeln der Zu-
satzversorgung im 6ffentlichen Dienst pflichtversichert. Die Beitrage werden im Rahmen
eines Umlageverfahrens erhoben. Der Umlagesatz der ZVK bel&uft sich auf 6,0 % des
ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon tragt der Arbeitgeber 5,6 %, die Eigenbeteiligung der Ar-
beitnehmer betragt 0,4 %. Daneben wird gemaf § 63 der ZVK-Satzung vom Arbeitgeber
ein Sanierungsgeld in H6he von 3,5 % erhoben. Fir einen geringen Teil der Pflichtversi-
cherten wird fir das ZVK-pflichtige Entgelt, das Uber der tariflich festgesetzten Beitrags-
bemessungsgrenze der ZVK liegt, eine zusétzliche Umlage in Hohe von 9,0 % gezahlt.
Der Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberanteil) und das Sanierungsgeld sind unter
den Aufwendungen fiir Altersversorgung erfasst. Die Summe der umlagepflichtigen Ge-
halter betrug im Jahr 2020 T€ 15.563. Aufgrund der Einschaltung der ZVK als externem
Trager handelt es sich um eine mittelbare Pensionsverpflichtung der Gesellschaft ge-
genlber ihren Mitarbeitern; hierflr gilt das Passivierungswahlrecht gemaf Art. 28 Abs. 1
EGHGB. Eine betragsmafige Angabe uber die Hohe der mdglichen Subsidiarhaftung der
Gesellschaft bzw. der hierfiir nicht passivierten Pensionsverpflichtung ist wegen fehlen-
der Information beztiglich des anteiligen Vermégens der ZVK nicht méglich.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag angesetzt. Die erhaltenen Anzah-
lungen werden zum Nennwert ausgewiesen.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einzahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, die Ertrage fur einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt
darstellen.

65/



ANHANG

66 /

2020 Geschaéftsbericht

ll. ERLAUTERUNGEN ZU BILANZPOSTEN

ANLAGEVERMOGEN

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres

im Anlagenspiegel dargestellt.

Die nachfolgende Ubersicht enthalt die anwachsungsbedingten Anderungen bei den einzelnen Posten des Anlagenspie-

gels:

Zugange Abgange
€ €
Historische Anschaffungskosten
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 14.169.760,73 0,00
1ll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 2.054.666,38
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 1.110.577,98
14.169.760,73 3.165.244,36
Kumulierte Abschreibungen
Il. Sachanlagen
1. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.558.428,14 0,00
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 0,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 0,00
1.558.428,14 0,00
31.12.2020
€

Buchwerte

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

12.611.332,59

1ll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen -2.054.666,38
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen -1.110.577,98
9.446.088,23




Starenweg - Sulzbach
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Entwicklung des Anlagevermégens

Historische Anschaffungskosten

Stand Zugéange Abgéange Umbuchungen Stand
01.01.2020 31.12.2020
€ € € € €

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene EDV-Programme 9.803.967,64 240.413,07 63.920,27 0,00 9.980.460,44

Il. Sachanlagen

1. Grundstucke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.625.219.960,51 24.490.705,34 155.611,41 91.065.956,09 1.740.621.010,53

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 200.713.200,27 73.916,77 11.639,53 0,00 200.775.477,51

3. Grundstucke und grundstuicksgleiche
Rechte ohne Bauten 20.460.094,75 2.949.954,17 0,00 0,00 23.410.048,92
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 350.250,39 0,00 0,00 0,00 350.250,39
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 9.033.469,32 0,00 0,00 0,00 9.033.469,32
6. Technische Anlagen 9.535.983,00 63.022,38 212.204,39 0,00 9.386.800,99
7. Betriebs- und Geschéftsausstattung 20.799.045,20 1.683.049,33 870.342,91 0,00 21.611.751,62
8. Anlagen im Bau 216.977.445,57  131.445.022,43 0,00 -87.819.205,12 260.603.262,88
9. Bauvorbereitungskosten 4.969.457,71 2.492.466,61 0,00 -3.246.025,13 4.215.899,19
10. Geleistete Anzahlungen 42.942,82 3.428.324,03 0,00 -725,84 3.470.541,01
2.108.101.849,54 166.626.461,06 1.249.798,24 0,00 2.273.478.512,36

IIl. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 191.036.281,48 1.521.879,05 2.054.666,38 0,00 190.503.494,15
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 60.255.016,00 2.600.000,00 26.828.552,12 0,00 36.026.463,88
3. Beteiligungen 2.600.853,56 0,00 0,00 0,00 2.600.853,56
4. Ausleihungen an Beteiligungsunternehmen 9.288.000,00 0,00 78.900,00 0,00 9.209.100,00
5. Sonstige Ausleihungen 101.955,54 0,00 6.581,81 0,00 95.373,73
263.282.106,58 4.121.879,05 28.968.700,31 0,00 238.435.285,32
2.381.187.923,76  170.988.753,18 30.282.418,82 0,00 2.521.894.258,12



Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Stand Zugénge Abgange Umbuchungen Stand

01.01.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
€ € € € € € €
8.887.837,76 390.462,66 63.920,27 0,00 9.214.380,15 766.080,29 916.129,88
532.031.823,93 29.519.274,98 98.581,41 0,00 561.452.517,50 1.179.168.493,03 1.093.188.136,58
137.371.061,43 3.346.803,77 11.639,53 0,00 140.706.225,67 60.069.251,84 63.342.138,84
2.902.348,90 0,00 0,00 0,00 2.902.348,90 20.507.700,02 17.557.745,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 350.250,39 350.250,39
6.823.551,32 228.260,00 0,00 0,00 7.051.811,32 1.981.658,00 2.209.918,00
5.780.190,00 327.604,38 212.204,39 0,00 5.895.589,99 3.491.211,00 3.755.793,00
17.967.466,17 1.445.234,33 850.013,91 0,00 18.562.686,59 3.049.065,03 2.831.579,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 260.603.262,88 216.977.445,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.215.899,19 4.969.457,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.470.541,01 42.942,82
702.876.441,75 34.867.177,46 1.172.439,24 0,00 736.571.179,97 1.536.907.332,39  1.405.225.407,79
300.000,00 0,00 0,00 0,00 300.000,00 190.203.494,15 190.736.281,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.026.463,88 60.255.016,00
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 9.209.100,00 9.288.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 95.373,73 101.955,54
300.000,00 0,00 0,00 0,00 300.000,00 238.135.285,32 262.982.106,58
712.064.279,51 35.257.640,12 1.236.359,51 0,00  746.085.560,12 1.775.808.698,00 1.669.123.644,25
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Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen (Anteilsbe-
sitz) setzen sich wie folgt zusammen:

Name und Sitz Kapitalanteil ~ Eigenkapital  Ergebnis Anteils-
zum zum eigner
31.12.2020 31.12.2020 2020
% T€ T€

Verbundene Unternehmen

Hellerhof GmbH, Frankfurt am Main ? 86,83 91.828 10.431 ABG
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main 96,80 105.545 27.313 ABG
MIBAU GmbH, Frankfurt am Main 92,09 23.833 3.200 ABG
WOHNHEIM GmbH, Frankfurt am Main ¥ 98,81 126.434 10.068 ABG
ABG Erste Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 4 -6 ABG
ABG Zweite Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 3 -6 ABG
ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 27 -1 ABG
Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,00 10 346 ABG
ABG Riedberg GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 94,90 -2.862 -330 ABG
Béaderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 89,00 -311 -140 ABG
Béderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 14 -2 ABG
SAALBAU Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 9 100,00 25 462 ABG
Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H., Frankfurt am Main 2 100,00 26 -430 FAAG
FAAG Technik GmbH, Frankfurt am Main ? 100,00 4.000 736 FAAG
ABG Projekte GmbH, Frankfurt am Main 2 100,00 25 5 FAAG

Beteiligungen

ABGnova GmbH, Frankfurt am Main 4 50,00 447 86 ABG
book-n-drive mobilitatssysteme GmbH, Wiesbaden 4 33,33 774 342 ABG
CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main 4 50,00 708 -219 ABG
EGM Entwicklungsgesellschaft Metropolregion Rhein-Main mbH, Wiesbaden 4 50,00 -7 -12 ABG
Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main 9 50,00 1.062 -432 ABG
Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH, Frankfurt am Main 4 50,00 19 -1 ABG
Hofgarten Projektgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 4 50,00 -49 -2 FAAG
Garagen-Bau- und Betriebs Gesellschaft m.b.H., Frankfurt am Main % 40,00 6.141 21 ABG 20%

Hellerhof 20%

U Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der ABG; Ergebnisse vor Gewinnabfiihrung/Verlustiibernahme
2 Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der FAAG; Ergebnisse vor Gewinnabfiihrung/Verlustiibernahme
3 Beherrschungsvertrag mit der ABG

4 Eigenkapital zum 31.12.2019; Ergebnis 2019

UMLAUFVERMOGEN

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorréte in Héhe von T€ 43.645 (Vorjahr T€ 58.935) enthalten
vor allem die noch nicht abgerechneten umlageféhigen Mietnebenkosten von T€ 43.515 (Vorjahr T€ 42.717) und zum
Verkauf bestimmte Grundstiicke mit unfertigen Bauten von T€ 129 (Vorjahr T€ 16.213). Bei den anderen Vorraten in Héhe
von T€ 1 (Vorjahr T€ 5) handelt es sich ausschlie3lich um Heizdlbestande.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren in Hohe von T€ 1.254 (Vorjahr T€ 1.231) aus Lieferun-
gen und Leistungen, im Ubrigen aus Forderungen aus Gewinnabfilhrung und anderen Gewinnanspriichen in Héhe von



T€ 33.157 (Vorjahr T€ 37.790), Forderungen im Rahmen des Cash-Poolings von T€ 979 (Vorjahr T€ 823), Forderungen
aus Zinsansprichen in Héhe von T€ 111 (Vorjahr T€ 54) und Forderungen aus der umsatzsteuerlichen Organschaft in
Hohe von T€ 915 (Vorjahr T€ 1.375).

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

Die Forderungen gegen Gesellschafter betreffen kurzfristige Geldanlagen in Héhe von T€ 98.500 (Vorjahr T€ 95.853)
und im Ubrigen die Abrechnung von Mietzuschiissen und Belegungsrechten sowie sonstige Lieferungen und Leistungen.

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die Sonstigen Vermdgensgegenstande betreffen im Wesentlichen kurzfristige Gewahrung eines Darlehens (T€ 70.000;
Vorjahr T€ 0), Forderungen aus geleisteten Sicherheiten an Lieferanten (T€ 15.205; Vorjahr T€ 15.205), Forderungen
gegen das Finanzamt aus Steuererstattungsansprichen (T€ 8.308; Vorjahr T€ 1.310) sowie Forderungen aus gewahrten

Zuschissen (T€ 7.992; Vorjahr T€ 10.011) fur fertiggestellte BaumafRnahmen.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten setzt sich aus folgenden Positionen zusammen:

31.12.2020 31.12.2019

T€ T€

Erbbauzinsvorauszahlungen 1.635 1.653
Mietvorauszahlungen 1.651 1.740
Sonstige 741 664
4.027 4.057

EIGENKAPITAL

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

Gesellschafter €
Stadt Frankfurt am Main 102.530.260,00
AXA Konzern AG, Kéln 1.970,00

102.532.230,00

RUCKLAGENSPIEGEL

Stand Umgliederung Einstellung (+) Stand

01.01.2020 (+und -) Entnahme (-) 31.12.2020

T€ TE TE TE

Kapitalriicklage 38.016 0 0 38.016
Bauerneuerungsriicklage 22.182 0 0 22.182
Andere Gewinnriicklagen 702.414 0 40.900 743.314
762.612 0 40.900 803.512
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Der Sonderposten mit Ruicklageanteil enthélt steuerlich zulassige Abschreibungen gemaf 8 6b EStG. Neuzufihrungen

sind ab dem Geschéftsjahr 2010 handelsrechtlich nicht mehr zuléssig.

Die Steuerrtickstellungen beinhalten Riickstellungen fir die Kdrperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteu-

er insbesondere fir die Geschaftsjahre 2019 und 2020.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2020 31.12.2019

T€ T€

Ausstehende Rechnungen 31.532 25.820
Urlaubsanspriiche/Uberstunden/Abschlussvergiitung 2.880 3.069
Gewahrleistungen 660 612
Ubrige 639 776
35.711 30.277

VERBINDLICHKEITEN

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

Art der Verbindlichkeiten

<1 Jahr

Restlaufzeit

> 1 Jahr
€

davon > 5 Jahre
€

Insgesamt

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

27.054.772,17
(25.772.403,91)

417.728.909,17
(364.331.037,62)

322.505.999,13
(277.066.274,27)

444.783.681,34
(390.103.441,53)

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

10.026.981,75
(4.908.250,63)

350.182.594,44
(346.770.885,41)

320.116.791,96
(317.243.779,93)

360.209.576,19
(351.679.136,04)

Erhaltene Anzahlungen 48.097.563,55 0,00 0,00 48.097.563,55
(55.627.399,77) (0,00) (0,00) (55.627.399,77)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.442.971,66 0,00 0,00 3.442.971,66
(3.247.303,30) (0,00) (0,00) (3.247.303,30)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 38.307.317,06 0,00 0,00 38.307.317,06
(35.551.959,42) (0,00) (0,00) (35.551.959,42)

Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 140.586.720,26 0,00 0,00 140.586.720,26
(139.492.773,43) (0,00) (0,00) (139.492.773,43)

Verbindlichkeiten gegeniber

Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 22.852,00 0,00 0,00 22.852,00
(33.980,06) (0,00) (0,00) (33.980,06)

Verbindlichkeiten gegenuber
Gesellschaftern 0,00 0,00 0,00 0,00
(250.349,09) (0,00) (0,00) (250.349,09)
Sonstige Verbindlichkeiten 4.902.865,97 0,00 0,00 4.902.865,97
(4.095.232,30) (0,00) (0,00) (4.095.232,30)

Zahlen in Klammern betreffen das Vorjahr

272.442.044,42
(268.979.651,91)

767.911.503,61
(711.101.923,03)

642.622.791,09
(594.310.054,20)

1.040.353.548,03
(980.081.574,94)



Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind
in Héhe von € 444.558.927,73 (Vorjahr € 389.888.894,02)
durch Grundpfandrechte gesichert. Die Verbindlichkei-
ten gegentber anderen Kreditgebern sind in Hoéhe
von € 156.942.731,74 (Vorjahr € 148.412.285,03) durch
Grundpfandrechte gesichert und betreffen in Héhe von
T€ 155.852 (Vorjahr T€ 147.277) Verbindlichkeiten ge-
genuber der Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main.

Die erhaltenen Anzahlungen umfassen die Vorauszah-
lungen der Mieter auf noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten (T€ 48.095; Vorjahr T€ 46.764) sowie Anzahlun-
gen aus Bautrdgermaflnahmen (T€ 3; Vorjahr T€ 8.864).
Von den Vorauszahlungen fur noch nicht abgerechnete
Betriebskosten entfallen T€ 395 (Vorjahr T€ 336) auf die
Gesellschafterin Stadt Frankfurt am Main.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung enthalten Ver-
bindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin Stadt
Frankfurt am Main in H6he von T€ 249 (Vorjahr T€ 257),
die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen in Hohe von T€ 238 (Vorjahr T€ 70).

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Un-
ternehmen betreffen Geldanlagen im Rahmen des
Cash-Poolings (T€ 126.247; Vorjahr T€ 127.458) so-
wie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(T€ 15.320; Vorjahr T€ 10.875). Im Vorjahr waren auch
Verbindlichkeiten aus der Verlustiibernahme der SAAL-
BAU Betriebsgesellschaft mbH (T€ 1.160) enthalten.

Bei den Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, handelt
es sich um Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen gegenuber der ABGnova.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Verbindlich-
keiten aus Steuern in Hohe von € 1.513.250,92 (Vorjahr
€ 879.668,20) enthalten.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten
werden insbesondere die Erlésabgrenzungen fir im Vor-
aus erhaltene Erbpachtzinsen, Belegungsrechte, Mietzu-
schisse und Mieten ausgewiesen.

Palleskestralle
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Durch die Anwachsung der ABG PoststraRe GmbH & Co. KG zum 31. Dezember 2020 ergaben sich die in der nachfolgenden

Tabelle dargestellten Auswirkungen bei einzelnen Posten der Bilanz:

AKTIVA
31.12.2020 Anwachsung 31.12.2020
vor Anwachsung
A. ANLAGEVERMOGEN € € €

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

1.166.557.160,44

12.611.332,59

1.179.168.493,03

IIl. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 192.258.160,53 -2.054.666,38 190.203.494,15
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 37.137.041,86 -1.110.577,98 36.026.463,88

SUMME ANWACHSUNG ANLAGEVERMOGEN 9.446.088,23

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
2. Unfertige Leistungen 43.354.583,89 160.657,99 43.515.241,88
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 804.361,09 3.199,88 807.560,97
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 36.945.115,27 -529.538,90 36.415.576,37
7. Sonstige Vermdgensgegenstande 106.596.502,41 382.232,18 106.978.734,59

SUMME ANWACHSUNG UMLAUFVERMOGEN 16.551,15

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 3.985.923,02 41.518,00 4.027.441,02

SUMME ANWACHSUNG AKTIVA 9.504.157,38

PASSIVA

C. RUCKSTELLUNGEN
3. Sonstige Ruckstellungen 35.639.738,94 70.890,00 35.710.628,94

SUMME ANWACHSUNG RUCKSTELLUNGEN 70.890,00

D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 438.896.661,14 5.887.020,20 444.783.681,34
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 355.602.614,35 4.606.961,84  360.209.576,19
3. Erhaltene Anzahlungen 47.938.822,35 158.741,20 48.097.563,55
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.431.411,11 11.560,55 3.442.971,66
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 38.295.934,82 11.382,24 38.307.317,06
6. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen

Unternehmen 140.597.563,95 -10.843,69 140.586.720,26

9. Sonstige Verbindlichkeiten 4.902.287,48 578,49 4.902.865,97

SUMME ANWACHSUNG VERBINDLICHKEITEN

10.665.400,83

SUMME ANWACHSUNG PASSIVA

10.736.290,83



IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die ausschlief3lich im Inland erzielten Umsatzerlose gliedern sich wie folgt auf:

2020 2019

T€ % T€ %

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
Grundmieten 171.051 62 163.735 68
Vermietung Blrgerhauser 9.502 3 15.480 7
Umlagen 43.226 16 41.514 17
Ubrige Erlése 761 0 936 0
224.540 81 221.665 92
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundsticken 18.842 7 0 0
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 31 0 30 0
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 32.576 12 19.814 8
275.989 100 241.509 100

Die Veranderungen des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten und unfertigen
Leistungen setzen sich wie folgt zusammen:

2020 2019

TE TE

Bestandsveranderung zum Verkauf bestimmter Grundstiicke -16.084 4.071
Bestandsveranderung Betriebskosten 637 3.166
-15.447 7.237

Von den sonstigen betrieblichen Ertragen entfallen T€ 902 (Vorjahr T€ 755) auf Ertrdge aus dem Abgang von Gegen-
standen des Anlagevermogens, T€ 1.216 (Vorjahr T€ 1.643) auf Ertrédge aus der Auflésung von Rickstellungen, T€ 3.985
(Vorjahr T€ 1.996) auf Ertrage aus Versicherungsanspriichen und T€ 221 (Vorjahr T€ 221) auf die Aufldésung des Sonder-
postens mit Rucklageanteil.

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung gliedern sich wie folgt auf:

2020 2019

T€ T€

Betriebskosten 49.099 50.024
Instandhaltungskosten 55.435 47.876
Andere Aufwendungen 11.630 11.585
116.164 109.485

In den anderen Aufwendungen sind Erbbauzinsen mit T€ 1.064 (Vorjahr T€ 871) sowie Pachtaufwendungen von
T€ 9.727 (Vorjahr T€ 9.765) enthalten.

Im Personalaufwand sind Aufwendungen fiir Altersversorgung in Hohe von € 2.578.786,59 (Vorjahr T€ 2.597) enthalten.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten vor allem Mieten fur das Verwaltungsgebaude und sonstige Ver-
waltungskosten, Abschreibungen auf Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande von T€ 637 (Vorjahr T€ 970)
sowie den Buchverlust aus der Anwachsung der ABG PoststraRe GmbH & Co. KG zum 31. Dezember 2020 in Hohe von
insgesamt T€ 1.232.

Die Ertrage aus Beteiligungen betreffen ausschlieRlich Ertrdge aus verbundenen Unternehmen.

Der Posten Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens enthélt Ertrage aus verbundenen Unternehmen in
Hohe € 545.943,70 (Vorjahr T€ 1.303).

Vom Gesamtbetrag der sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertrage entfallen € 540.029,61 (Vorjahr T€ 54) auf Zinsen aus
verbundenen Unternehmen.

Die Zinsen und &hnlichen Aufwendungen enthalten den Zinsanteil aus der Veranderung der Rickstellungen fiir Pensi-
onen in Héhe von insgesamt € 376.438,00 (Vorjahr T€ 425). Vom Gesamtbetrag entfallen € 41.336,87 (Vorjahr € 0,00) auf
Zinsen aus verbundenen Unternehmen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten die Koérperschaftsteuer einschlief3lich Solidaritatszuschlag in
Hohe von T€ 9.800 (Vorjahr T€ 11.519) und die Gewerbeertragsteuer von T€ 10.044 (Vorjahr T€ 11.728) fur das abgelau-

fene Geschéftsjahr sowie periodenfremde Ertrage (saldiert) in Hohe von T€ 31 (Vorjahr T€ 0).

Die sonstigen Steuern enthalten periodenfremde Ertrédge in Hohe von T€ 70.

V. SONSTIGE ANGABEN
ARBEITNEHMER

Im Geschéftsjahr 2020 waren durchschnittlich 301 Arbeitnehmer beschaftigt:

2020 2019

Vollzeitbeschéftigte Arbeithehmer 242 230
Teilzeitbeschéftigte Arbeitnehmer 59 57
301 287

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN

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

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Far vier verbundene Unternehmen sowie fiir ein Beteiligungsunternehmen wurden 4 (Vorjahr 6) Burgschaften in Héhe
von insgesamt T€ 305 (Vorjahr T€ 6.256) Ubernommen. Darlber hinaus bestehen Patronatserklarungen zur Gewahrleis-
tung einer Zahlungsfahigkeit fur Verbindlichkeiten aus abgeschlossenen Bauvertrdgen eines Beteiligungsunternehmens
in H6he von insgesamt T€ 2.775. Hiervon sind T€ 1.384 durch Ruckgriffsforderungen gesichert. Eine Inanspruchnahme
ist nicht erkennbar, da die ausstehenden Leistungen bzw. Zahlungen von den Tochtergesellschaften und Beteiligungsun-
ternehmen vollumfénglich erbracht werden.



SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN UND AUSSERBILANZIELLE GESCHAFTE

TE
Verpflichtungen aus Erbbauvertragen p.a. 1.190
Verpflichtungen aus Mietvertragen p.a. 12.422
Beauftragte, noch nicht erbrachte Leistungen bei laufenden Bauvorhaben 132.439
Verpflichtungen aus abgeschlossenen Grundstlicksvertragen und Darlehenszusagen 101.721

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

TREUHANDVERMOGEN

Unter der Bilanz werden als Treuhandvermégen und -verbindlichkeiten die von den Mietern geleisteten Mietkautionen in
Hohe von T€ 29.087 (Vorjahr T€ 27.853) ausgewiesen.

GESAMTHONORAR DES ABSCHLUSSPRUFERS

Auf die Angabe des Prifungshonorars wird verzichtet, da die Befreiungsvorschrift nach § 285 Nr. 17 HGB in Anspruch
genommen wird und die entsprechenden Angaben im Konzernabschluss erfolgen.

GESCHAFTSFUHRUNG

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

Die Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung beliefen sich im abgelaufenen Geschaftsjahr auf insgesamt T€ 608 (Vorjahr
T€ 593).

Die Pensionsverpflichtung fiir friihere Mitglieder der Organe und ihrer Hinterbliebenen betragt zum 31. Dezember 2020
T€ 5.238 (Vorjahr T€ 5.615). An diesen Personenkreis wurden im Geschéftsjahr 2020 Pensionszahlungen in H6he von
T€ 379 (Vorjahr T€ 375) geleistet.
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Peter Feldmann, Oberbiirgermeister der Stadt Frankfurt am Main
Vorsitzender

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

Andrea Emmerich, kaufmannische Angestellte
2. Stellvertretende Vorsitzende

Karima Akil, kaufmannische Angestellte (ab 01.01.2020)
Peter Bachmann, kaufménnischer Angestellter (bis 30.09.2020)
Susanne Bachmann, kaufménnische Angestellte (ab 01.10.2020)

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

Berit Beierlein, Bauingenieurin

Mike Blanc, Programmierer

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

Brigitte Feik, kaufmannische Angestellte

Elvira Hauser, kaufménnische Angestellte

Dr. Ina Hartwig, Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main

Mike Josef, Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main

Hans Peter Kemmer, kaufménnischer Angestellter

Dr. Nils KoRler, Ministerialbeamter, Stadtverordneter der Stadt Frankfurt am Main
Michael zu Léwenstein, Rechtsanwalt, Stadtverordneter der Stadt Frankfurt am Main
Bernhard Maier, Konzeptioner, 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

Claus Tischer, Koordinator Arbeitssicherheit/Brandschutzbeauftragter

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im Geschéftsjahr 2020 Aufwandsentschadi-
gungen von insgesamt T€ 4 (Vorjahr T€ 4).
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GEWINNVERWENDUNG

Die Geschaftsfuhrung wird dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterversammlung vor-
schlagen, vom Bilanzgewinn in Hohe von € 82.846.227,72 eine Gewinnausschiittung von
€ 8.316.840,00 vorzunehmen sowie € 74.500.000,00 in die anderen Gewinnriicklagen
einzustellen und € 29.387,72 auf neue Rechnung vorzutragen.

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2020 sind keine Vorgénge eingetreten, die fiir
die Beurteilung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2020 von besonderer Bedeu-
tung sind.

Aufgrund der Corona-Krise werden sich negative Auswirkungen auf die wirtschaftli-
che Lage der Gesellschaft im Geschéaftsjahr 2021 ergeben. Das gesamte Ausmalfd der
Auswirkungen ist zurzeit nicht abzuschétzen. Existenzbedrohende Auswirkungen sind
jedoch aufgrund des grundsatzlich stabilen Vermietungsgeschéfts — zumindest im Woh-
nungsbereich — nicht zu erwarten.

Frankfurt am Main, 31. Marz 2021

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfuihrung

Junker Hubner
(Vorsitzender)
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BESTATIGUNGSVERMERK

DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

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

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, einschlielich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — gepruft. Dartiber hinaus haben wir den Lage-
bericht der ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau-
und Beteiligungsgesellschaft mbH fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 gepriift. Die
Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4
HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang
mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhalt-
lich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger Buch-
fuhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer
Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2020 und

» vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht
erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genann-
ten Erklarung zur Unternehmensfihrung.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass un-
sere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmatigkeit des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundsétzen ist
im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlussprifers fiir die
Prufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrie-
ben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auf-
fassung, dass die von uns erlangten Prufungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Infor-
mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
umfassen die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach
§ 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenguote).

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen In-
formationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von Pru-
fungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

» wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss,
zum Lagebericht oder unseren bei der Prufung er-

langten Kenntnissen aufweisen oder

« anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.



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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Be-
langen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsétzen ordnungsmaéBiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daftr verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstétig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Dariber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortflhrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzie-
ren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gege-
benheiten entgegenstehen.

AuR3erdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MafRnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines La-
geberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aus-
sagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafirr, dass eine in Ubereinstimmung
mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus Verstol3en oder Un-
richtigkeiten resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Da-
riber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im La-
gebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstolRen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betriigeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das Aulerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.
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gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Pri-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemes-
senheit des von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die be-
deutsame Zweifel an der F&higkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen
kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestétigungsvermerk auf die dazugehdrigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachwei-
se. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kon-
nen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlie3lich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundséatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

« fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientier-
ten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beur-
teilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigen-
stéandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben ab-
weichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, den 2. Juni 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dirk Fischer ppa. Xandra Schulte
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin



BERICHT DES AUFSICHTSRATES
UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2020

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

Wahrend des abgelaufenen Geschéftsjahres 2020 hat
der Aufsichtsrat die Geschéftsfilhrung der ABG FRANK-
FURT HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungsgesell-
schaft mbH Uberwacht. Der Aufsichtsrat hat sich durch
schriftiche und mindliche Berichte der Geschéftsfih-
rung Uber die Entwicklung und Lage der Gesellschaft
unterrichten und von der OrdnungsmaRigkeit der Ge-
schéaftsfiihrung berichten lassen.

In den Aufsichtsratssitzungen wurden, die die Gesell-
schaft betreffenden Angelegenheiten, die Geschéaftsent-
wicklung sowie zustimmungsbedirftige Geschafte eror-
tert und — soweit erforderlich — Beschliisse gefasst. Im
Geschaftsjahr 2020 hat der Aufsichtsrat in zwei ordentli-
chen Sitzungen getagt.

Dem Aufsichtsrat ist nicht bekannt, dass im Geschéfts-
jahr 2020 Interessenskonflikte einzelner Aufsichtsrats-
mitglieder aufgetreten sind.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht fir das Ge-
schéaftsjahr 2020 wurde gemafl Beschluss der Gesell-
schafterversammlung von der PricewaterhouseCoopers
GmbH, Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Frankfurt am
Main, gepruft und mit dem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen. Der Prufungsauftrag umfasste
auch die Prufung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéfts-
fihrung nach den Vorschriften des § 53 HGrG, die Prii-
fung der Beziige der Geschaftsfiihrung und der Prokuris-
ten sowie die Prifung der Einhaltung der ,Richtlinie guter
Unternehmensfiihrung — Public Corporate Governance
Kodex — fur die Beteiligungen an privatrechtlichen Unter-
nehmen der Stadt Frankfurt am Main“. Die Mitglieder des
Aufsichtsrates haben den Prifungsbericht sowie ergéan-
zende Unterlagen rechtzeitig vor der Bilanzsitzung am
07.07.2021 erhalten und sich Uber die Ergebnisse der
Prifung informiert. Darliber hinaus haben die Vertreter
der Prufungsgesellschaft in der Sitzung Uber die Ergeb-
nisse ihrer Prufung berichtet.

Der Aufsichtsrat erklart, dass er nach dem abschliel3en-
den Ergebnis seiner Prufung keine Einwéande erhebt und
den von der Geschéftsfilhrung aufgestellten Jahresab-
schluss billigt.

Der Aufsichtsrat schlagt der Gesellschafterversamm-
lung vor, den Jahresabschluss festzustellen und von
dem im Jahre 2020 erzielten Bilanzgewinn in Hohe
von 82.846.227,72 EUR eine Gewinnausschittung
in Hohe von 8.316.840,00 EUR vorzunehmen sowie
74.500.000,00 EUR in die anderen Gewinnriicklagen
einzustellen und 29.387,72 EUR auf neue Rechnung
vorzutragen.

Den Geschéftsfihrern wurde mit Beschluss des Auf-
sichtsrates vom 07.07.2021 Entlastung fir das Ge-
schaftsjahr 2020 erteilt. Der Aufsichtsrat empfiehlt der
Gesellschafterversammlung einen gleichlautenden Be-
schluss zu fassen.

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

Frankfurt am Main, den 07.07.2021

Peter Feldmann
Oberblrgermeister
Vorsitzender

des Aufsichtsrates
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Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Jahr 2020 gepragt von der Corona-Pandemie.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland
deutlich gesunken. Das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt 2020 war nach den Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 4,9 % niedriger als 2019. Damit ist die
deutsche Wirtschaft nach einer zehnjahrigen Wachs-
tumsphase wieder in eine tiefe Rezession gerutscht.
Der Rickgang der Wirtschaftsleistung betraf fast alle
Wirtschaftsbereiche, lediglich im Baugewerbe war ein
Anstieg der Bruttowertschopfung um 1,4 % gegeniber
dem Vorjahr zu verzeichnen, was insbesondere auf eine
weitere Expansion im Wohnungsbau zurtickzufihren ist.

Die Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) ist
nach wie vor expansiv ausgerichtet. Die EZB hat auf-
grund der Corona-Krise ein zusatzliches Programm zum
Ankauf von Wertpapieren des privaten und 6ffentlichen
Sektors aufgelegt. Die Geschéftsbanken werden mit
gilinstigen Langfristkrediten versorgt, der Leitzins liegt
bei 0,0 %, der Einlagezinssatz liegt seit September 2019
unveréndert bei -0,5 %, Ein Ende der Niedrigzinspolitik
durfte zurzeit nicht zu erwarten sein, da die Inflationsrate
niedrig ist und das wirtschaftliche Wachstum infolge der
Corona-Krise im Euroraum gering ist.

Wohnungsbau
Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft hat einen

Anteil von rd. 11,1 % an der gesamtdeutschen Brutto-
wertschépfung. Im Vorjahresverglich sank die Wirt-
schaftsleistung hier um 0,5 %, wahrend in anderen
Wirtschaftsbereichen deutlich héhere Riuckgénge bis zu
11,3 % zu verzeichnen waren. Die unterdurchschnittli-
che Veréanderungsrate ist ein Indikator fur die tendenzi-
ell geringere Konjunkturabhéngigkeit und stabilisierende
Funktion der Branche fur die Gesamtwirtschaft. In 2020
erzielte die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft eine
Bruttowertschépfung von 335 Mrd. EUR.

Nach ersten Schatzungen des DIW durfte das Bauvo-
lumen trotz Corona-Krise im Jahr 2020 gegentber dem
Vorjahr um 4 % auf rd. 444 Mrd. EUR gestiegen sein.
Gestutzt wird die Entwicklung wesentlich vom Woh-
nungsbau. In den Neubau bzw. die Modernisierung des

Wohnungsbestandes flossen 2020 laut DIW rund 255,1
Mrd. EUR (+ 4,9 % gegeniiber dem Vorjahr). 79,5 Mrd.
bzw. 175,6 Mrd. EUR entfielen 2020 auf den Wohnungs-
neubau bzw. Bauleistungen im Bestand, davor 75,6
Mrd. bzw. 167,7 Mrd. EUR. Der 6ffentliche Bau legte um
6,5 % und der Wirtschaftsbau um 1,1 % zu (63,7 bzw.
125,6 Mrd. EUR).

Die positive Entwicklung der Baukonjunktur hat sich
damit fortgesetzt. Fur das laufende Jahr 2021 wird mit
einem Bauvolumen in H6he von rund 457 Mrd. EUR ge-
rechnet, 2022 mit 480 Mrd. EUR. Den genannten nomi-
nalen Steigerungen werden schwéchere reale Zuwéach-
se gegeniberstehen. Tragende S&ule bleibt weiterhin
der Wohnungsbau mit einem erwarteten Plus von real
1,6 % bzw. knapp 3,0 % in diesem und im nachsten Jahr,
wahrend im Wirtschaftsbau aufgrund der Corona-Krise
mit einer verhaltenen Investitionstatigkeit gerechnet wird.

Folge der hohen Kapazitatsauslastung auf der bauaus-
fuhrenden Seite sind steigende Preise fur Bauleistungen.
Zugelegt haben sowohl die Lohn- als auch die Material-
kosten - dabei dirften sich auch die Gewinnmargen spiir-
bar entwickelt haben. Nicht zuletzt mit Hinweis auf den in
der Branche besonders ausgepragten Fachkraftemangel
wird sich die Entwicklung absehbar fortsetzen. Zusétzlich
befeuert wird die Entwicklung durch staatliche Impulse,
wie Baukindergeld und Sonder-AfA.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau sind grundséatzlich positiv. Die Zinsen fur
Baugeld sind (weiter) auf einem niedrigen Niveau, gleich-
zeitig sind die Renditen fiir Anlagealternativen gering.
Allerdings sind auch die im Wohnungsbau noch erziel-
baren Renditen deutlich gesunken. Setzt sich diese Ent-
wicklung fort, sind Riickgange beim Wohnungsbau nicht
auszuschlief3en.

Nach den Berechnungen des Statistischen Bundesam-
tes wurden im Jahr 2020 rd. 368.400 Wohnungen geneh-
migt, was einen Anstieg gegeniiber 2019 um rd. 8.000
Wohnungen oder rd. +2,2 % ergibt. Die Zahl der Geneh-
migungen liegt damit weiter auf hohem Niveau, die Co-
rona-Krise hat nicht zu Rickgangen gefihrt. In neu zu
errichtenden Wohngebauden ergab sich ein Zuwachs in
Hohe von 2,9 % bzw. rd. 9.000 Wohnungen. Der Anstieg
ist insbesondere auf die Zunahme von Baugenehmigun-
gen fir Wohnungen in Zweifamilienhausern zurtickzufih-
ren (+ 20,5 % bzw. rd. 4.400 Wohnungen). Bei Ein- und
Mehrfamilienhausern ergaben sich etwas geringere Zu-
wachse (+ 2,4 % bzw. + 0,4 %).
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Zur Bedienung der tatséchlichen Wohnungsnachfrage
misste die Zahl der Baugenehmigungen und Fertigstel-
lungen steigen. Prognosen zufolge liegt der jahrliche
Neubaubedarf deutschlandweit bei rund 300.000 bis
400.000 Wohnungen (davon rund 80.000 im sozialen
Mietwohnungsbau / 60.000 im preisgiinstigen Marktseg-
ment).

Gebremst wird die Entwicklung insbesondere durch den
Mangel an baureifen/bezahlbaren Grundstiicken und Ka-
pazitatsengpassen in der kommunalen Bauleitplanung.
Weiterhin gestitzt wird die Bautatigkeit durch die anhal-
tende Wohnungsnachfrage und das weiterhin niedrige
Zinsniveau.

Fertigstellungszahlen fir das abgelaufene Jahr liegen
voraussichtlich erst Mitte 2021 vor. Fir 2020 wird mit
Uiber 300.000 Baufertigstellungen gerechnet. In den letz-
ten Jahren war hier eine steigende Tendenz zu verzeich-
nen (2019 =293.000/ 2018 = 287.350 / 2017 = 284.800).
Fehlende Kapazitdten bremsen allerdings den weiteren
Anstieg der Fertigstellungen. Ein Indiz fur fehlende Kapa-
zitaten ist der hohe Baullberhang (Zahl der genehmigten,
aber noch nicht begonnenen bzw. noch im Bau befind-
lichen Wohnungen). Ende 2019 warteten rd. 740.000
genehmigte Wohnungen noch auf ihre Fertigstellung.
Damit setzte sich der seit 2008 anhaltende Anstieg des
Bautiberhangs fort.

Bevolkerung
Die Bevdlkerung in Deutschland hat nach ersten Schét-

zungen des Statistischen Bundesamtes aufgrund einer
geringeren Nettozuwanderung, gestiegenen Sterbefall-
zahl und weniger Geburten erstmals seit 2011 nicht zu-
genommen und bleibt bei 83,2 Mio. Menschen. Zuwéch-
se haben sich schon in den letzten drei Jahrzehnten
lediglich aus einem positiven Wanderungssaldo ergeben.
Hier hat sich vermutlich die Corona-Pandemie mit Reise-
beschréankungen und den wirtschaftlichen Folgen damp-
fend auf die Bevolkerungswanderungen ausgewirkt.

Die Zahl der Migranten betrug zum Jahresende 2020
11,4 Mio., ein Anstieg um 1,8 % gegeniber dem Vorjahr.
Dieser Zuwachs entspricht der geringsten Wachstums-
rate in den letzten zehn Jahren. Wesentliche Ursachen
durften auch hier die Auswirkungen der Corona-Pande-
mie mit zeitweise geschlossenen Ausléanderbehdrden
und erschwerten Bedingungen fir die Ein- und Ausreise
sein.

Der Zuzug in das Rhein-Main-Gebiet, mit der Stadt
Frankfurt am Main als Mittelpunkt, ist weiterhin ungebro-
chen. Zum 30.06.2020 hat das Birgeramt, Statistik und

Wahlen der Stadt Frankfurt am Main 758.917 Einwohne-
rinnen und Einwohner in Frankfurt am Main gezahit. Dies
entspricht einer Zunahme von 343 Personen innerhalb
der ersten sechs Monate. Damit fallt der Zuwachs aller-
dings deutlich geringer aus als in den Vorjahren, offen-
bar aufgrund geringerer Mobilitdt der Menschen infolge
der Corona-Pandemie (weniger Arbeitsplatzwechsel und
geschlossene Grenzen). Der Migrantenanteil betragt
rund 30 % und ist gegenliber dem Vorjahr nahezu un-
veréndert. Die Zahl der Haushalte in Frankfurt am Main
hat sich in den letzten zehn Jahren (bis Ende 2019) um
11,4 % erhoht. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e
liegt bei 1,9 Personen, rund 53 % der Haushalte entfallen
jedoch auf Einpersonenhaushalte. Die Zahl der Haushal-
te ist seit 2017 leicht riicklaufig. Der Ruckgang betrifft vor
allem die Einpersonenhaushalte, wahrend der Anteil an
Familien mit Kindern in den letzten Jahren kontinuierlich
zunahm.

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

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

Um dem Nachfrageliberhang entgegenzuwirken, hat der
ABG-Konzern ein Investitionsvolumen fiir die Jahre 2021
bis 2025 von rund € 2,0 Mrd. geplant. Darin enthalten
sind neben Neubauten und Bautragermaf3nahmen auch
Modernisierungs- und Sanierungsmaf3nahmen, die u. a.
auch der Wohnumfeldverbesserung dienen, und die den
gestiegenen Anspriichen der Mieter Rechnung tragen.
Ein besonderer Fokus liegt dabei auch auf der Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum fiir Bezieher geringer und
mittlerer Einkommen.

Diese geplanten Investitionen des ABG-Konzerns sind
nur Uber die Aufnahme von Fremdmitteln mdglich. Die
Aufnahme von Fremdmitteln dirfte aufgrund der Bonitat
der Gesellschaft zu keinem Problem fuhren.

Im Gegensatz dazu ist der gewerbliche Immobilienbe-
reich in Frankfurt am Main noch durch Angebotsiber-
hange gepragt, die aber gegeniiber dem Vorjahr weiter
abgebaut werden konnten. Die Gesellschaft selbst ist
aufgrund ihres geringen Anteils an gewerblichen Objek-
ten von den Entwicklungen des gewerblichen Bereichs
ohnehin nicht allzu stark abhéngig.



Der vom Konzern am 31. Dezember 2020 bewirtschafte-
te und betreute eigene Bestand betragt 53.563 Wohnun-
gen mit einer Gesamtwohnflache von 3.366.239 m?, 936
gewerbliche und sonstige Objekte sowie 35.603 Gara-
gen und Kfz-Stellplatze.

Am 31. Dezember 2020 standen 802 Wohnungen mit
56.396 m? insbesondere aufgrund von Instandhaltungs-
mafRnahmen leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote
von 1,5 % (Vorjahr 1,2 %) bezogen auf den Wohnungs-
bestand. In absoluten Zahlen betrachtet verminderten
sich die Erlésschmalerungen im Wohnungsbestand ins-
gesamt leicht um € 0,1 Mio. auf € 5,9 Mio. Setzt man
die Erlésausfélle im Wohnungsbestand ins Verhéltnis zur
Sollmiete, so sank der Anteil ebenfalls leicht um 0,1% auf
1,94% (Vorjahr 2,04 %).

Im Bereich des Forderungsmanagements stiegen die
Forderungen aus Vermietung zum Vorjahr um € 1,0 Mio.
auf € 2,6 Mio. Die Abschreibungen auf Forderungen aus
Vermietung betragen € 1,1 Mio. (Vorjahr € 2,1 Mio.).

Es wurden wie geplant Mittel fir Modernisierungs- und
InstandhaltungsmafRnahmen in Hohe von € 121,8 Mio.
(Vorjahr € 126,2 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.

Die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH (ABG) wickelt fur folgende
Tochterunternehmen das komplette operative Geschéft
im Rahmen eines Geschéaftsbesorgungsvertrages ab.
Diese verfligen uber kein eigenes Personal.

Hellerhof GmbH

Der Immobilienbestand der Gesellschaft umfasst zum
Bilanzstichtag 6.367 Wohnungen, 1.422 Garagen und
Kfz-Stellplatze sowie 42 gewerblich genutzte Objekte
und sechs soziale Einrichtungen. Vom Wohnungsbe-
stand sind rd. 36 % preis- und belegungsgebunden.

MIBAU GmbH

Die MIBAU GmbH verfiigt Giber einen eigenen Bestand
von 1.871 Wohnungen sowie 463 Garagen und Kfz-Stell-
platze. Ein Studentenwohnheim mit 84 Einheiten ist an
die WOHNHEIM GmbH verpachtet. 21,1 % des Woh-
nungsbestandes sind preis- und belegungsgebunden.

Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG
Die Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH &

Co. KG ist Eigentimerin von 102 eigenen Wohneinhei-
ten, drei Gewerbeobjekten mit 181 Kfz-Stellplatzen in
Frankfurt am Main. Dariiber hinaus hat sie 63 Eigentums-
wohnungen mit 63 Kfz-Stellplatzen errichtet und bereits
im Geschéftsjahr 2018 an die Erwerber tibergeben.

ABG Riedberg GmbH & Co. KG
Die ABG Riedberg GmbH & Co. KG ist Eigentiimerin von

97 eigenen Wohneinheiten, vier Gewerbeobjekten mit
204 Kfz-Stellplatzen in Frankfurt am Main.

Dariiber hinaus gehéren zum Konsolidierungskreis noch
folgende weitere Gesellschaften:

SAALBAU Betriebsgesellschaft GmbH
Der Schwerpunkt der Tatigkeit der Gesellschaft liegt in

der kurzfristigen Vermietung von R&umlichkeiten in 39
groRtenteils zum Bestand der ABG gehdrenden Burger-
gemeinschaftshausern und &hnlichen Einrichtungen. Fur
Veranstaltungen werden zusétzlich Buhnen- und Veran-
staltungstechnik sowie das Catering angeboten. Die An-
zahl der Beschéftigten betrug im Jahresdurchschnitt 103
Arbeitnehmer*innen.

WOHNHEIM GmbH

Die WOHNHEIM GmbH bewirtschaftet nach der Vorgabe
der ABG aufgrund des bestehenden Beherrschungsver-
trages 14.989 eigene Wohnungen und Wohnheimplatze,
163 gewerbliche und sonstige Objekte sowie 5.096 Ga-
ragen und Kfz-Stellplatze. Von den 14.989 Wohnungen
und Wohnheimplatzen sind rd. 52 % preis- und bele-
gungsgebunden. Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die
Gesellschaft 87 Arbeitnehmer*innen. Seit dem 1. Januar
2020 erfolgt die Abwicklung des kompletten operativen
Geschéafts auf der Grundlage eines Geschéftsbesor-
gungsvertrages durch die ABG. Die Mitarbeiter*innen
werden an die ABG abgestellt.

Erankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft
Die Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft (FAAG) be-

wirtschaftet und betreut nach der Vorgabe der ABG auf-
grund des bestehenden Beherrschungsvertrages 5.958
eigene und 285 Wohneinheiten Dritter, 397 Gewerbe-
objekte und 1.894 Garagen bzw. Kfz-Stellplatze. Des
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Weiteren gehoren die an die Parkhaus-Betriebsgesell-
schaft m.b.H. verpachteten Parkhauser zum Bestand der
FAAG. Die FAAG beschaftigte im Jahresdurchschnitt 111
Arbeitnehmer*innen. Seit dem 1. Januar 2020 erfolgt die
Bewirtschaftung des Liegenschaftsbestandes der FAAG
durch die ABG auf der Grundlage eines Geschéaftsbe-
sorgungsvertrages. Die bisher in diesem Bereich tatigen
Mitarbeiter*innen werden an die ABG abgestellt.

Tochterunternehmen der FAAG sind:

» Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H. (PBG)

Die PBG betreibt und verwaltet die zum Immobilien-
bestand der FAAG gehdrenden Tiefgaragen, Park-
und Garagenh&user und entsprechende Anlagen
Dritter. AuRerdem ist die PBG im Consulting in allen
Fragen der Planung und des Betriebes von Park-
hausern dienstleistend tatig. Im Jahresdurchschnitt
waren 42 Arbeitnehmer*innen beschéftigt.

FAAG Technik GmbH

Die Gesellschaft erbringt Architekten- und Ingeni-
eurleistungen insbesondere in den Bereichen Flug-
hafen, Messe, Gesundheitswesen, Tiefbau und
kommunale Infrastruktur sowie Wohnungsbau. Im
Jahresdurchschnitt beschaftigte die FAAG Technik
GmbH 121 Arbeitnehmer*innen.

ABG Projekte GmbH
Die Gesellschaft erbringt Projektmanagementleis-

tungen fur den Konzernverbund. Darliber hinaus
Ubernimmt sie auch den Vertrieb von Eigentums-
wohnungen innerhalb des Konzernverbundes und
fur Dritte. Im Jahresdurchschnitt beschéftigte die
Gesellschaft 17 Arbeitnehmer*innen.

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

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden neben umfang-
reichen aktivierungspflichtigen Modernisierungsmafinah-
men 649 Neubauwohnungen mit 424 Stellplatzen sowie
drei gewerbliche und sonstige Objekte fertiggestellt. Das
Gesamtinvestitionsvolumen belief sich auf € 197,8 Mio.
(Vorjahr € 223,1 Mio.). Demgegenuber wurden ein Einfa-
milienhaus, eine Wohnung sowie ein gewerblich genutz-
tes Objekt verauflert.

In den kommenden fiinf Jahren ist ein Investitionsvolu-
men von rd. € 2,0 Mrd. fir Neubau- bzw. BautrdgermaR3-

nahmen und aktivierungspflichtige Modernisierungen so-
wie die Fertigstellung von ca. 4.911 Neubauwohnungen
geplant. Mit der Planung und dem Bau weiterer rd. 2.031
Neubauwohnungen wird in diesem Zeitraum begonnen.

Die Gesamtleistung istim Vergleich zum Vorjahrum € 4,4
Mio. auf € 518,4 Mio. gesunken.

Im Bereich der Hausbewirtschaftung blieb das Ergebnis
mit € 491 Mio. nahezu unverandert. Pandemiebedingte
Umsatzrickgange bei der Parkraumvermietung insbe-
sondere im Kurzparkerbereich sowie bei der Vermietung
der Saalbauten konnten aufgrund der Erstvermietungen
von Neubauten und gestiegener Ertrage aus abgerech-
neten Mietnebenkosten kompensiert werden. Die Be-
standsveranderungen im Bereich der umlagefahigen
Mietnebenkosten verringerten sich dagegen gegeniiber
dem Vorjahr um € 5,5 Mio.

Die Gesamtleistung im Bereich der Bautrégertatigkeit
sank gegeniber dem Vorjahr um € 1,3 Mio. auf € 2,8
Mio. Zurzeit befinden sich zwei BautragermaRnahmen
in Vorbereitung, drei Projekte konnten im Geschaftsjahr
2020 an die Erwerber (teil-)ibergeben werden.

Im Bereich der Betreuungstétigkeit und der anderen Lie-
ferungen und Leistungen stieg die Gesamtleistung leicht
auf € 24,1 Mio. (Vorjahr € 22,0 Mio).

Das Betriebsergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr
um € 3,8 Mio. auf € 120,8 Mio. verbessert. Urséchlich
hierfir waren neben den bereits beschriebenen Ergeb-
niseffekten im Erlésbereich insbesondere geringere In-
standhaltungsaufwendungen sowie gesunkene sonstige
betriebliche Aufwendungen.

Das Finanzergebnis verminderte sich insbesondere auf-
grund des gestiegenen Finanzierungsvolumens infolge
der Investitionstatigkeit um € 2,8 Mio. von € -23,4 Mio.
auf € -26,2 Mio.

Der Ertragsteueraufwand ist um € 3,8 Mio. auf € 20,8
Mio. gesunken.

Der Konzernjahresiiberschuss hat sich insgesamt um
€ 5,1 Mio. auf € 73,8 Mio. erhoht und liegt leicht Giber der
Prognose. Hier haben sich trotz geringerer Gesamterlése
gesunkene Aufwendungen per Saldo positiv ausgewirkt.

Die Eigenkapitalrentabilitéat betragt 6,6 % (Vorjahr 6,5 %).



Die Vermogenslage des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

Anlagevermdgen
Umlaufvermdgen
Rechnungsabgrenzungsposten

Nach Abzug der Riickstellungen, der Verbindlichkeiten
und des passiven Rechnungsabgrenzungspostens er-
gibt sich unter Bericksichtigung des Unterschiedsbe-
trages aus Kapitalkonsolidierung ein Reinvermégen von
€ 1.236,2 Mio., das sich aufgrund des Konzernjahres-
Uberschusses und unter Beriicksichtigung der erfolgten
Ausschuttung um € 65,4 Mio. erhoht hat.

Bei einer Bilanzsumme von € 3,0 Mrd. ergibt sich unver-
andert zum Vorjahr eine bilanzielle Eigenkapitalquote
von 39,3 %.

Das im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Anlagevermo-
gen wird zu 46,8 % (Vorjahr 46,6 %) durch eigene Mittel
(inkl. Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung) fi-
nanziert. Die eigenen Mittel und die mittel- und langfristig
zur Verfugung stehenden Fremdmittel decken das Anla-
gevermdogen zu 100,7 % (Vorjahr 99,3 %).

Der Finanzmittelbestand ist nach Mittelzuflissen aus der
laufenden Geschéaftstatigkeit in Héhe von € 156,6 Mio.
und aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe von € 90,3
Mio. sowie Mittelabflissen aus der Investitionstatigkeit in
Hohe von € 280,3 Mio. um € 33,4 Mio. auf € 124,9 Mio.
zum 31. Dezember 2020 gesunken.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit des
Konzerns hat ausgereicht, um den —im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit enthaltenen — planméaRigen Ka-
pitaldienst fur Kredite im Geschéftsjahr 2020 zu bestrei-
ten. Der gegenliber dem Vorjahr gestiegene Mittelabfluss
aus der Investitionstatigkeit resultiert trotz gesunkener
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermdgen,
insbesondere aus dem Abfluss von Finanzmitteln i. R.
der kurzfristigen Finanzdisposition.

Der gesunkene Mittelzufluss aus der Finanzierungstatig-
keit ist im Wesentlichen auf eine geringere Aufnahme von
Kreditmitteln zurtckzufihren.

2.641,2 87,3 2.513,1 87,8
380,2 12,5 344,4 12,0
4,6 0,2 4,5 0,2

Die Finanzlage des Konzerns war in 2020 stets zufrie-
denstellend. Der Konzern konnte seine finanziellen Ver-
pflichtungen jederzeit fristgerecht erfullen. Zusatzlich zu
den vorhandenen Liquiditatsreserven stehen am Bilanz-
stichtag nicht in Anspruch genommene dingliche Sicher-
heiten zur Verflgung, die bereits in Planung befindliche
groRere Investitionen ermoglichen.

Mit Datum 12. August 2020 wurde der Muttergesellschaft
von der Deutschen Bundesbank wie in den Vorjahren
auch die Notenbankfahigkeit bestatigt.

Sowohl im Neubaubereich als auch im Sanierungsbe-
reich wird versucht, die energieeffizientesten Lésungen
zu finden. In den letzten Jahren wurden im ABG-Konzern
bereits rd. 4.500 Wohnungen in Passivhausbauweise er-
richtet bzw. modernisiert.

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

In den Bestandsimmobilien kommen moderne Block-
heizkraftwerke (BHKW) mit Kraft-Warme-Koppelung zum
Einsatz, die auch bei der Stromerzeugung entstehende
Warme nutzen. Diese dezentralen Kraftwerke kdnnen
zu einem ,virtuellen* Kraftwerk gekoppelt und gesteuert
werden - mit dem Ziel, konventionelle Kraftwerke zu er-
setzen.

Darlber hinaus werden Uber das Gemeinschaftsunter-
nehmen ABGnova GmbH u. a. weitergehende Konzepte
im Bereich Energieeffizienz entwickelt.

Durch die Beteiligung an der book-n-drive mobilitatssys-
teme GmbH wird versucht, den Anteil der PKWs in den
innerstadtischen Wohngebieten zu reduzieren. Mit dem
Carsharing-Modell soll auch der Anteil an Garagen und
Stellplatzen pro Neubauwohnung vermindert werden.
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Die Mitarbeiterzahl ist im Geschéftsjahr 2020 gesunken.
Am 31. Dezember 2020 waren 771 Arbeitnehmer*innen
im Konzern beschaftigt (Vorjahr 797). Zudem befinden
sich zum Bilanzstichtag 17 Mitarbeiter*innen in Ausbil-
dung (Vorjahr 18).

Die ABG ist als mitbestimmungspflichtiges Unterneh-
men verpflichtet, ZielgroRen fur den Frauenanteil im
Aufsichtsrat, in der Geschéftsfihrung und in den beiden
Fuhrungsebenen unterhalb der Geschéftsfliihrung festzu-
legen.

Die Festlegung der Zielgré3en fir den Aufsichtsrat erfolg-
te durch die Gesellschafterversammlung. Diese hat unter
Beriicksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten und der
Vorgaben durch die Stadt Frankfurt am Main die Zielgro-
Be fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat auf 30 % festge-
legt. Fir die Geschaftsfiihrung wurde die Zielgrof3e durch
den Aufsichtsrat auf 0 % festgelegt, mit einer Laufzeit bis
zur Sitzung des Aufsichtsrates im Dezember 2020, da die
derzeitigen Geschaftsfihrer bis 2021 bestellt sind. Der
Frauenanteil im Aufsichtsrat betrug zum 31. Dezember
2020 52,4 %. Die Festlegung neuer ZielgrofRen fir die
Geschaftsfihrung erfolgt in der Sommer-Sitzung 2021
des Aufsichtsrates.

Fur die beiden Fihrungsebenen unterhalb der Ge-
schéaftsfihrung hat die Geschaftsfiihrung folgende Ziel-
groRen festgelegt: Auf der ersten Ebene unterhalb der
Geschaftsfihrung bleibt es bei einer Zielgrof3e fur den
Frauenanteil von 20 %, was dem derzeitigen Stand
(funf Personen, davon eine Frau) und dem Stand zum
Ablauf der festgelegten Erreichungsfrist (31. Dezember
2020) entspricht. Die Ebene darunter umfasste zum 31.
Dezember 2020 21 Personen, davon neun Frauen (ent-
spricht 43 %). Die festgelegte ZielgréRe von 40 % wurde
daher erreicht. Unter Berlicksichtigung der bestehenden
Arbeitsvertrage und der zu erwartenden Fluktuation wird
eine neue ZielgréRe von 20 % fir die erste Ebene und
von 40 % fir die zweite Ebene unterhalb der Geschéfts-
fuhrung festgelegt. Fur beide Werte gilt eine Erreichungs-
frist bis zum 31. Dezember 2021.

Im Bereich der Instandhaltung/Modernisierung sind fir
2021 leicht steigende Aufwendungen gegeniiber dem
Vorjahr geplant.

Fur die Jahre 2021 und 2022 werden im Konzern nach
der bisherigen Planung jahrliche Uberschiisse vor Er-
tragsteuern in Héhe von € 87,8 Mio. bzw. € 95,8 Mio.
erwartet.

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

Durch die Corona-Krise werden sich im Geschéftsjahr
2021 weiterhin negative Auswirkungen auf die Finanz-
und Ertragslage ergeben. Insbesondere bei der Vermie-
tung der Saalbauten sowie dem Betrieb der Parkhauser
sind wiederum bedeutende UmsatzeinbufBen zu erwar-
ten. Dies fiihrt zu geringeren Umsatzerlésen, wobei sich
bereits jetzt abzeichnet, dass das geplante Jahresergeb-
nis 2021 bei Fortdauer der Corona-Krise voraussichtlich
nicht erreicht wird, obwohl hier bereits vorsichtige Annah-
men zur Auslastung der Saalbauten und Parkhauser ge-
troffen wurden. Ferner kdnnen auch Mietstundungen und
héhere Mietausfalle zu Ergebnis- und Liquiditatsbelas-
tungen fuhren. Das gesamte Ausmal der Krise ist zurzeit
noch nicht absehbar. Existenzbedrohende Auswirkungen
sind jedoch aufgrund des grundséatzlich stabilen Vermie-
tungsgeschéfts im Wohnungsbereich nicht zu erwarten.

Es finden weiterhin intensive Gesprache mit im Umland
von Frankfurt am Main gelegenen Stadten und Gemein-
den statt, mit dem Ziel, weitere Grundstticke zu erwerben
bzw. gemeinsam zu entwickeln.

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

Das Risikomanagementsystem ist darauf ausgerichtet,
alle wesentlichen Risiken friihzeitig zu erkennen, um im
Bedarfsfall auf das jeweilige Einzelrisiko mit abgestimm-
ten GegenmalRnahmen zu reagieren und die bestehen-
den Risiken laufend zu Uberwachen.

Die zentrale Koordination des Risikofriiherkennungssys-
tems erfolgt durch ein Risikokomitee, das unter anderem
aus einem kaufmannischen Leiter und einem Controlling-
leiter der ABG besteht und regelmafig an die Geschafts-
fuhrung berichtet.



Fur die operativen Bereiche sind Verantwortliche be-
nannt, die fur die Erfassung und Steuerung der Risiken in
ihrem jeweiligen Bereich zustéandig sind. Dariiber hinaus
muss fur jedes Risiko ein ,Risk Owner* benannt werden,
in dessen Verantwortungsbereich das Risiko fallt und der
die fur die Risikobewaltigung notwendigen Entscheidun-
gen zu treffen hat.

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

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

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

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

Die Prolongationstermine der Darlehen werden standig
Uberwacht und gegebenenfalls friihzeitig prolongiert oder
zurtickgezahlt. Aufgrund des anhaltend niedrigen Zinsni-
veaus wird das Zinsrisiko zurzeit als gering eingeschéatzt.
Bei Neuaufnahmen bzw. Prolongation von Darlehen wer-
deni. d. R. Laufzeiten und Raten so berechnet, dass die
Darlehen am Ende der Zinsfestschreibung getilgt sind.

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

Fur das Kerngeschéft 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
rechtzeitige Gegenmalnahmen entgegengewirkt, so

dass sich hieraus keine wesentlichen Einflisse auf die
wirtschaftliche Lage des Konzerns ergeben werden.
Durch die Corona-Krise ist allerdings zumindest voriiber-
gehend mit einem Anstieg von Forderungsausfallen zu
rechnen.

Die Darlehensverbindlichkeiten entfallen Uberwiegend
auf Kredite, die fur die Erstellung von offentlich gefor-
dertem Wohnraum bereitgestellt wurden. Fur die ver-
bleibenden mittelfristig zur Prolongation anstehenden
Kapitalmarktmittel wird das Zinsrisiko zurzeit als gering
eingeschétzt. Fur die Darlehensaufnahme im Neubau-
bereich werden in der Regel KfW-Mittel in Anspruch ge-
nommen, da die Neubauten die Voraussetzung des Pas-
sivhausstandards erfillen; das Gleiche gilt in der Regel
auch fur SanierungsmalRnahmen im Altbestand.

Aufgrund der weiter anhaltenden Zunahme der Einwoh-
ner und einer erh6hten 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 Op-
timierung wird der Konzern in den kommenden Jahren
weiter ausbauen.

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

Um auch zukinftig in ausreichendem Mal3e Neubaupro-
jekte realisieren zu kénnen, stehen die Verhandlungen
Uber den Ankauf mehrerer Grundstiicke sowohl inner-
halb als auch auRerhalb von Frankfurt am Main kurz vor
dem Abschluss. Darliber hinaus bestehen erhebliche
Nachverdichtungspotenziale bei den Bestandsimmobili-
en durch Neubauten und Dachgeschossaufstockungen.

Eine Verbesserung der Ertragschancen sieht der Kon-
zern auch durch den weiterhin hohen Instandhaltungs-
und Modernisierungsaufwand, der die Nachhaltigkeit der
Vermietung sichern soll.

Insgesamt Uberwiegen die sich durch den Wohnungs-
markt ergebenen Chancen die derzeit bestehenden Ri-
siken. Dies spiegelt sich auch in den Wirtschaftsplanen
der Jahre 2021 bis 2025 wider, die von einem stetigen
Wachstum des Konzerns ausgehen.
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Einige der im Lagebericht gemachten Angaben enthalten
zukunftsbezogene Aussagen. Diese wurden auf Grund-
lage unserer Erwartungen und Einschatzungen tber zu-
kunftige, uns betreffende Ereignisse formuliert. Solche in
die Zukunft gerichteten Aussagen unterliegen naturge-
maR Risiken und Ungewissheiten, die dazu fiihren kén-
nen, dass die tatséachlichen Ereignisse abweichen oder
schlechter als beschrieben ausfallen.

Frankfurt am Main, 30. April 2021

ABG FRANKFURT HOLDING

Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfiihrung

Junker
(Vorsitzender)



HerriotstraBe
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KONZERNBILANZ

2020 Geschéftsbericht

KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA 31.12.2020 31.12.2019
€ €
A. ANLAGEVERMOGEN
I.  Immaterielle Vermbégensgegenstande
Entgeltlich erworbene EDV-Programme 829.838,77 966.883,48
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.107.137.722,69 1.983.224.601,41
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 149.030.768,39 156.546.611,83
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 24.647.781,14 21.697.826,97
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 371.680,39 371.680,39
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 4.878.587,00 5.238.807,00
6. Technische Anlagen 3.599.740,00 3.903.808,00
7. Betriebs- und Geschéftsausstattung 6.324.659,03 5.362.910,26
8. Anlagen im Bau 312.233.603,31 309.474.119,38
9. Bauvorbereitungskosten 7.459.369,96 7.292.442,10
10. Geleistete Anzahlungen 6.508.961,24 3.100.799,91

2.622.192.873,15

2.496.213.607,25

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 196.568,88 196.568,88
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 5.750.000,00 3.150.000,00
3. Anteile an assoziierten Unternehmen 1.131.034,63 1.413.957,28
4. Beteiligungen 1.386.593,12 1.386.593,12
5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhaltnis besteht 9.209.100,00 9.288.000,00
6. Sonstige Ausleihungen 454.116,58 483.296,75

18.127.413,21

15.918.416,03

2.641.150.125,13

2.513.098.906,76

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 129.019,45 16.213.421,92
2. Unfertige Leistungen 120.192.119,26 119.166.381,18
3. Andere Vorrate 60.313,32 82.886,91

120.381.452,03

135.462.690,01

II.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 2.553.831,41 1.552.092,37
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 1.980.752,55 2.047.114,82
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 601.890,16 412.918,42
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.673.636,43 4.795.470,63
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 124.779,90 92.725,99
6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhéltnis besteht 571.962,31 11.570,00
7. Forderungen gegen Gesellschafter 99.156.324,37 97.494.924,07

8. Sonstige Vermdgensgegenstande

118.782.531,96

40.124.309,86

233.445.709,09

146.531.126,16

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

26.399.643,40

62.401.866,34

380.226.804,52

344.395.682,51

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

4.612.208,29

4.510.385,10

3.025.989.137,94

2.862.004.974,37

TREUHANDVERMOGEN

185.332.463,49

187.476.971,09
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31.12.2020
€

PASSIVA

31.12.2019
€

A. EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

102.532.230,00

102.532.230,00

Kapitalriicklage

48.039.518,81

48.039.518,81

. Andere Gewinnriicklagen

844.842.683,28

806.524.117,70

Konzernbilanzgewinn

186.059.414,97

159.034.815,09

Anteile anderer Gesellschafter

7.308.154,51

7.290.169,88

1.188.782.001,57

1.123.420.851,48

B. UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER KAPITALKONSOLIDIERUNG

47.442.899,80

47.442.899,80

C. RUCKSTELLUNGEN

1.

Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

19.490.826,00

19.912.508,00

2.

Steuerrlckstellungen

5.264.685,19

10.431.779,79

3.

Sonstige Ruckstellungen

60.633.232,99

51.116.069,00

85.388.744,18

81.460.356,79

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 965.435.317,89 862.829.348,49
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 510.193.378,98 504.288.482,23
3. Erhaltene Anzahlungen 132.350.466,01 137.941.290,70
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 8.520.987,20 7.480.844,26
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit 48.876,04 47.731,97
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 59.935.425,68 75.359.021,97
7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 45.295,19 33.938,39
8. Verbindlichkeiten gegenuiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 22.852,00 33.980,06
9. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 0,00 250.349,09
10. Sonstige Verbindlichkeiten 9.611.603,37 5.421.272,77

1.686.164.202,36

1.593.686.259,93

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

18.211.290,03

15.994.606,37

3.025.989.137,94

2.862.004.974,37

TREUHANDVERBINDLICHKEITEN

185.332.463,49

187.476.971,09
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
flr das Geschaftsjahr 2020

2020 2019
€ €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 491.276.392,16 491.056.741,44
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 18.842.387,25 0,00
c) aus Betreuungstatigkeit 1.102.303,49 945.687,19
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 16.696.939,04 14.357.067,10
527.918.021,94 506.359.495,73
2. Verminderung oder Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen -15.058.664,39 10.163.973,19
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 5.507.711,44 6.275.912,58
4. Sonstige betriebliche Ertrage 15.504.237,09 17.332.784,58
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 260.358.528,15 267.535.952,35
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 2.355.334,91 4.800.487,03
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 2.128.739,00 2.267.961,97
264.842.602,06 274.604.401,35
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 45.964.449,61 46.363.393,27
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
und fur Unterstiitzung 13.764.833,51 14.301.271,34
59.729.283,12 60.664.664,61
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 71.819.009,74 68.403.915,49
Sonstige betriebliche Aufwendungen 16.654.785,02 19.411.518,73
. Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -282.922,65 -371.744,81
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 70.029,98 140.904,75
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 140.662,08 435.273,80
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 26.154.218,11 23.653.488,34
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 20.831.313,05 24.593.162,81
14. Ergebnis nach Steuern 73.767.864,39 69.005.448,49
15. Sonstige Steuern -46.609,23 296.849,63
16. Konzernjahresuberschuss 73.814.473,62 68.708.598,86
17. Gewinnvortrag 109.795.693,95 90.452.180,20
18. Entnahmen aus Rucklagen 2.581.434,42 0,00
19. Auf andere Gesellschafter entfallende Gewinne 132.187,02 125.963,97
20. Konzernbilanzgewinn 186.059.414,97 159.034.815,09




KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG
flr das Geschaftsjahr 2020

2020
€

2019
€

Konzernjahresiiberschuss

73.814.473,62

68.708.598,86

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens

71.819.009,74

68.403.915,49

Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen 8.576.338,99 3.458.366,95
Saldo sonstiger zahlungsunwirksamer Aufwendungen und Ertrage (-) -291.010,58 0,00
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 282.922,65 371.744,81
Gewinn (-)/Verlust (saldiert) aus dem Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermogens -960.586,29 -1.067.941,53
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungs-

tatigkeit zuzuordnen sind 3.784.775,80 -4.672.913,04

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

-13.564.037,81

-15.204.699,45

Zinsaufwendungen/Zinsertrage (-)

25.943.526,05

23.077.309,79

Ertragsteueraufwand/-ertrag (-)

20.831.313,05

24.593.162,81

Ertragsteuerzahlungen -33.643.229,84 -25.315.651,96
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 156.593.495,38 142.351.892,73
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des Sachanlagevermdgens 1.363.273,07 1.941.829,89
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -207.753.040,00  -242.059.684,31
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -253.417,95 -480.266,48
Einzahlungen aus Abgangen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens 108.080,17 29.542,91
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen -2.600.000,00 -9.490.000,00
Einzahlungen/Auszahlungen (-) im Rahmen kurzfristiger Finanzdispositionen -70.000.000,00 0,00
Erhaltene Zinsen 245.900,63 461.703,80
Auszahlungen (-)/Einzahlungen (+) fir Zugange/Abgéange zum Konsolidierungskreis -1.417.149,10 0,00
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -280.306.353,18 -249.596.874,19
Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter -111.403,80 -111.403,80
Auszahlungen aus Eigenkapitalherabsetzungen an andere Gesellschafter -104.729,95 -541.562,11
Ausschittung des Mutterunternehmens an die Gesellschafter -8.316.840,00 -8.316.840,00

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten

176.185.254,26

192.525.463,58

Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten

-67.664.047,94

-60.851.379,41

Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen

16.014.738,01

5.727.441,00

Gezahlte Zinsen (-)

-25.645.415,28

-23.092.136,97

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

90.357.555,30

105.339.582,29

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds

-33.355.302,50

-1.905.399,17

Finanzmittelfonds am 1. Januar

158.254.945,90

160.160.345,07

Finanzmittelfonds am 31. Dezember

124.899.643,40

158.254.945,90

ZUSAMMENSETZUNG DES FINANZMITTELFONDS 2020 2019

€ €
Liquide Mittel 26.399.643,40 62.401.866,34
Kurzfristige Geldanlagen bei der Stadt Frankfurt am Main 98.500.000,00 95.853.079,56

124.899.643,40

158.254.945,90
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KONZERN-EIGENKAPITALSPIEGEL
fir das Geschaftsjahr 2020

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Gezeichnetes Rucklagen

Kapital italrd Gewinnrucklagen

Bauerneue- andere Ge-
rungsrucklage winnrucklagen

€ €

Stand am 1. Januar 2019

102.532.230,00 48.039.518,81 22.181.623,15 691.342.494,55

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

an Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in Riuicklagen 0,00 0,00 0,00 93.000.000,00
Ausgleichszahlung an Minderheitsge-

sellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00
Verénderungen 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
Konzernjahresuberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31. Dezember 2019/
1. Januar 2020

102.532.230,00 48.039.518,81 22.181.623,15 784.342.494,55

Kapitalerhéhung 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 40.900.000,00
Entnahmen aus Riicklagen 0,00 0,00 0,00 -2.581.434,42
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
Konzernjahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00

Stand am 31. Dezember 2020

102.532.230,00 48.039.518,81 22.181.623,15 822.661.060,13



Nicht beherr- Konzern-
schende Anteile eigenkapital
Konzern-
bilanzgewinn
€ €

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
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
93.000.000,00 93.000.000,00 -93.000.000,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 -111.403,80 -111.403,80

0,00 0,00 60.560,21 60.560,21 -57.207,95 3.352,26

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 -29.267,89 -29.267,89 -512.294,22 -541.562,11

0,00 0,00 68.597.194,86 68.597.194,86 111.404,00 68.708.598,86
806.524.117,70 854.563.636,51 159.034.815,09 1.116.130.681,60 7.290.169,88 1.123.420.851,48
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 -8.316.840,00 -8.316.840,00 0,00 -8.316.840,00
40.900.000,00 40.900.000,00 -40.900.000,00 0,00 0,00 0,00
-2.581.434,42 -2.581.434,42 2.581.434,42 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 -111.404,00 -111.404,00

0,00 0,00 -3.970,02 -3.970,02 83.620,44 79.650,42

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 -39.094,14 -39.094,14 -65.635,81 -104.729,95

0,00 0,00 73.703.069,62 73.703.069,62 111.404,00 73.814.473,62
844.842.683,28 892.882.202,09 186.059.414,97 1.181.473.847,06 7.308.154,51 1.188.782.001,57
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Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 wurde
nach den handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt nach der ,Verordnung Uber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen vom 22. September 1970 (BGBI. | S.
1334)", die zuletzt durch Artikel 15 des Gesetzes vom 16.
Oktober 2020 (BGBI. | S. 2187) geéndert worden ist.

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

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

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

Die konzerninterne Bilanzierungs- und Kontierungsricht-
linie wurde von den Konzerngesellschaften bei der Er-
stellung ihrer Einzelabschliisse beachtet.

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

In den Konzernabschluss sind neben dem Jahresab-
schluss des Mutterunternehmens die Abschliisse von
10 (Vj. 11) inlandischen Gesellschaften einbezogen, bei

denen der ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungs-
bau- und Beteiligungsgesellschaft mbH (nachfolgend
LABG" genannt) unmittelbar oder mittelbar die Mehrheit
der Stimmrechte (8 290 Abs. 2 Nr. 1 HGB) zusteht. Die
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft (nachfolgend kurz
.FAAG" genannt) als Tochterunternehmen der ABG ist
ihrerseits Mutterunternehmen. Die FAAG hat von den
Befreiungsvorschriften gemafi § 291 HGB Gebrauch ge-
macht und wie im Vorjahr keinen Teilkonzernabschluss
fur das Geschaftsjahr 2020 erstellt.

Das Mutterunternehmen ABG als Organtrager garantiert
den auBenstehenden Anteilseignern der Organgesell-
schaften - mit Ausnahme der FAAG - eine Ausgleichs-
zahlung gemaf § 304 AktG.

Der Konsolidierungskreis hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr um eine Gesellschaft vermindert:

Zum 31. Dezember 2020 ist die ABG Poststrale GmbH
& Co. KG, Frankfurt am Main infolge des Ausscheidens
der Komplementérin auf die ABG angewachsen. Die
ABG hat dabei die Buchwerte der ibergehenden Vermo-
gensgegenstande und Schulden fortgefiihrt.

Eine detaillierte Ubersicht (iber die Beteiligungsstruk-
tur ist als Anlage zum Anhang beigefiigt. Diese Uber-
sicht enthalt auch die Angaben zu Tochterunternehmen,
die aufgrund ihrer untergeordneten Bedeutung weder
vollkonsolidiert noch nach der Equity-Methode in den
Konzernabschluss einbezogen werden. Diese Gesell-
schaften haben keine aktive oder nur geringe Geschéfts-
tatigkeit und tragen sowohl einzeln als auch in Summe
von Umsatz, Eigenkapital und Jahresergebnis weniger
als funf Prozent zum Summenabschluss des Konzerns
bei.

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

* Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main
« ABGnova GmbH, Frankfurt am Main
» Hofgarten Projektgesellschaft mbH,

Frankfurt am Main
« CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main
« Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH,

Frankfurt am Main

Die Beteiligungen an folgenden Gesellschaften wurden
wegen ihrer untergeordneten Bedeutung nicht nach der
Equity-Methode bewertet, sondern zu ihren Anschaf-
fungskosten angesetzt:



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

* book-n-drive mobilitatssysteme GmbH,
Wiesbaden

« EGM Entwicklungsgesellschaft Metropolregion
Rhein-Main GmbH, Wiesbaden

+ Baderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main

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

Die Abschlusse der Tochtergesellschaften werden ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften einheitlich nach
den im Konzern geltenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden erstellt und in den Konzernabschluss
einbezogen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte bei Erstkonsolidie-
rungen vor dem 1. Januar 2010 nach der Buchwertme-
thode gemaf § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a. F. Hierbei wurde
das anteilige Eigenkapital der Tochterunternehmen mit
den Buchwerten der Anteile der Muttergesellschaft zum
Zeitpunkt der erstmaligen Konsolidierung verrechnet.
Anstelle der Beteiligungsbuchwerte werden in der Kon-
zernbilanz die Vermdgensgegenstande und Schulden
der Tochtergesellschaften angesetzt (Buchwertmetho-
de). Der aus dem Zukauf weiterer Anteile an der Heller-
hof GmbH im Jahr 2006 entstandene aktivische Unter-
schiedsbetrag (T€ 674) wurde mit den Gewinnriicklagen
verrechnet. Bei Erstkonsolidierungen nach dem 1. Janu-
ar 2010 wird bei der Kapitalkonsolidierung aufgrund der
durch das BilMoG geénderten Konsolidierungsvorschrif-
ten die sogenannte Neubewertungsmethode angewandt.

Die Equity-Bilanzierung erfolgt nach der Buchwertme-
thode gemal § 312 Abs. 1 HGB. Die Bewertung erfolgt
auf Basis der letztvorliegenden Jahresabschlisse der
assoziierten Unternehmen.

Die Schuldenkonsolidierung sowie die Aufwands- und
Ertragskonsolidierung werden entsprechend den Bestim-
mungen der 88 303 und 305 HGB vorgenommen. Fir
Vermdgensgegenstande, die aus konzerninternen Ver-
auRerungen resultieren, wurde aus Wesentlichkeitsgriin-
den keine Zwischenergebniseliminierung vorgenommen.

Die Jahresabschliisse der einbezogenen Unternehmen
sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses, den 31.
Dezember 2020, erstellt.

Fur die bestehenden Minderheitenanteile anderer Ge-
sellschafter an den vollkonsolidierten Unternehmen wur-
de ein Ausgleichsposten fur Anteile anderer Gesell-
schafter gebildet.

Im Konzernabschuss erfolgt die Bilanzierung latenter
Steuern durch eine Gesamtdifferenzenbetrachtung fir
den Konzern (§ 306 HGB). Insgesamt besteht ein Uber-
hang aktiver latenter Steuern. Dieser wird jedoch in Aus-
Ubung des Wahlrechts gemaR § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
i.V.m. § 298 HGB in der Bilanz nicht angesetzt.

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

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen immateriel-
len Vermdgensgegenstande erfolgt zu den Anschaf-
fungskosten unter Beriicksichtigung zeitanteiliger linea-
rer Abschreibung tber eine Nutzungsdauer von drei bzw.
funf Jahren.

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist zu fortgeschrie-
benen Anschaffungs- und Herstellungskosten einschlie3-
lich der nicht abzugsfahigen Vorsteuerbetrdge bewertet.
Die aktivierten Eigenleistungen umfassen Einzel- und
Gemeinkosten fiir Architekten-, Ingenieur- und Verwal-
tungsleistungen. Fremdkapitalkosten werden nicht in die
Aktivierung einbezogen.

Soweit erforderlich, werden bei dauerhaften Wertminde-
rungen auch auferplanmafige Abschreibungen vorge-
nommen.

Enthaltene Investitions- und Baukostenzuschiisse wur-
den von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ab-
gesetzt.

Neuzugéange an Wohngebauden werden grundsatzlich
Uber eine Nutzungsdauer von 50 Jahren und gewerblich
genutzte Gebaude Uber eine Nutzungsdauer von 25 bis
33 Jahren linear abgeschrieben. Bei den Au3enanlagen
wird eine Nutzungsdauer von 15 Jahren zugrunde ge-
legt. Altere Gebaude werden zum Teil degressiv abge-
schrieben.

Parkhauser, Garagen und Abstellplatze werden linear
Uber eine Nutzungsdauer von 25, 30 bzw. 33 Jahren ab-
geschrieben.
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Technische Anlagen und Maschinen sowie Gegen-
stande der Betriebs- und Geschaftsausstattung wer-
den linear lber eine Nutzungsdauer zwischen 3 und 20
Jahren abgeschrieben.

In Bezug auf die Bilanzierung geringwertiger Wirt-
schaftsguter wird seit dem Geschéftsjahr 2010 handels-
rechtlich die steuerliche Regelung des § 6 Abs. 2 EStG
angewendet. Anschaffungskosten von abnutzbaren
beweglichen Vermdgensgegenstanden des Anlagever-
mogens, die einer selbststédndigen Nutzung fahig sind,
werden im Geschéftsjahr der Anschaffung in voller Héhe
als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten, ver-
mindert um einen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag, fir
den einzelnen Vermdgensgegenstand € 800,00 nicht
Ubersteigen.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Be-
teiligungen sind zu Anschaffungskosten bzw. zu dem
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Der Ansatz
der Ausleihungen an verbundene Unternehmen, der
Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Betei-
ligungsverhéltnis besteht, sowie der sonstigen Aus-
leihungen erfolgte zum Nennwert.

Die gesondert ausgewiesenen Anteile an assoziierten
Unternehmen werden mit ihrem anteilsméRigen Eigen-
kapital bewertet (Equity-Bewertung gemai3 § 312 HGB).

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke und grund-
stiicksgleichen Rechte mit unfertigen Bauten sind zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten unter Berlick-
sichtigung des strengen Niederstwertprinzips verlustfrei
bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf Grundlage
der Vollkosten ohne Einbeziehung von Fremdkapitalzin-
sen ermittelt.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskosten
bzw. héchsten handelsrechtlich zuldssigen Herstellungs-
kosten - ohne Einbeziehung von Fremdkapitalkosten -
abzuglich Einzelwertberichtigungen bewertet. Sie setzen
sich aus den Fremdkosten und den umlageféhigen Ei-
genleistungen des Konzerns fur die mit den Mietern noch
nicht abgerechneten Betriebskosten sowie fur die noch
nicht abgerechneten Architekten- und Ingenieurleistun-
gen zusammen.

Bei den anderen Vorraten (im Wesentlichen Heizol,
Betriebsmittel, Instandhaltungsmaterial) erfolgte die Be-
wertung zu Anschaffungskosten nach der Durchschnitts-
methode.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stande werden zu Anschaffungskosten bzw. mit dem
am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert an-
gesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit er-
kennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene
Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche Forde-
rungen werden abgeschrieben.

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

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

Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Ver-
pflichtungen werden auf der Grundlage versicherungs-
mathematischer Berechnungen nach dem Teilwertver-
fahren unter Beriicksichtigung der Richttafeln 2018G von
Prof. Dr. Heubeck bewertet. Die Rickstellungen fur Pen-
sionen und ahnliche Verpflichtungen wurden pauschal
mit dem von der Deutschen Bundesbank verdffentlich-
ten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
10 Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt (8 253 Abs. 2 Satz 2
HGB). Dieser Zinssatz betragt 2,30 %. Bei der Ermittlung
der Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflich-
tungen wurden jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen
von 2,5 % und Rentensteigerungen von jahrlich 2,5 %
zugrunde gelegt. Eine Fluktuation wurde nicht unterstellt,
da keine Neuzusagen erteilt wurden. Die Riickstellungen
fur Pensionen sind im Sinne der Bewertungsvorschriften
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes voll dotiert.
Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 S. 1 HGB be-
tragt zum 31. Dezember 2020 T€ 1.371.

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 Umlageverfah-
rens erhoben. Der Umlagesatz der ZVK belduft sich auf
6,0 % des ZVK-pflichtigen Entgelts; hiervon tragt der Ar-
beitgeber 5,6 %, die Eigenbeteiligung der Arbeitnehmer
betragt 0,4 %. Daneben wird gemaf 8§ 63 der ZVK-Sat-
zung vom Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Hohe von
3,5 % erhoben. Fir einen geringen Teil der Pflichtversi-
cherten wird fir das ZVK-pflichtige Entgelt, das tGber der
tariflich festgesetzten Beitragsbemessungsgrenze der



ZVK liegt, eine zusatzliche Umlage in Héhe von 9,0 %
gezahlt. Der Aufwand der ZVK-Umlagen (Arbeitgeberan-
teil) und das Sanierungsgeld sind unter den Aufwendun-
gen fir Altersversorgung erfasst. Die Summe der umla-
gepflichtigen Gehalter betragt im Jahr 2020 T€ 40.588.
Aufgrund der Einschaltung der ZVK als externem Trager
handelt es sich um eine mittelbare Pensionsverpflichtung
des jeweiligen Konzernunternehmens gegeniber seinen
Mitarbeitern; hierfur gilt das Passivierungswahlrecht ge-
manR Art. 28 Abs. 1 EGHGB. Eine betragsmaRige Anga-
be Uber die Hohe der mdglichen Subsidiarhaftung der
Konzernunternehmen bzw. der hierfiir nicht passivierten
Pensionsverpflichtung ist wegen fehlender Information
beziglich des anteiligen Vermégens der ZVK nicht mog-
lich.

Die Steuerrtickstellungen beinhalten Ruckstellungen
fur die Kdrperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag und Ge-
werbesteuer.

Die sonstigen Rickstellungen wurden gem. § 253
Abs. 1 Satz 2 HGB mit dem notwendigen Erflllungsbe-
trag angesetzt, der nach vernunftiger kaufménnischer
Beurteilung erforderlich ist und betreffen alle bekann-
ten ungewissen Verpflichtungen. Dabei wurden kinftige
Kosten- und Preissteigerungen bei der Rickstellungs-
bewertung beriicksichtigt. Dartiber hinaus wird gemaf
§ 253 Abs. 2 HGB eine Abzinsung fur Ruckstellungen mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr vorgenommen.
Die Abzinsung erfolgt je nach Restlaufzeit fristadaquat
mit den Zinssétzen, die von der Deutschen Bundesbank
bekannt gegeben werden. Rickstellungen fur im lau-
fenden Geschaftsjahr unterlassene Aufwendungen fir
Instandhaltung, die in den ersten drei Monaten des Fol-
gejahres nachgeholt wurden, waren zum 31. Dezember
2020 nicht anzusetzen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag
angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthélt
Ertrage, die einen bestimmten Zeitraum nach dem Bi-
lanzstichtag betreffen.

Die Entwicklung des Anlagevermoégens des Konzerns
ist aus dem als Anlage zum Anhang beigefugten Anla-
genspiegel zu ersehen.

Unter den unfertigen Leistungen werden noch nicht
abgerechnete Betriebskosten (T€ 101.256) und noch
nicht abgerechnete Architekten- und Ingenieurleistungen
(T€ 18.936) ausgewiesen.

Von den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
sténden haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

- Forderungen aus Vermietung
T€ 146 (V|. TEQ)

- Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen T€ 136 (Vj. T€ 183)

- Sonstige Vermdgensgegenstande
T€ 1.666 (Vj. TE0)

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
resultieren aus Lieferungen und Leistungen gegentiber
der Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am
Main.

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

Die Forderungen gegen Gesellschafter i. H. v.
T€ 99.156 (Vj. T€ 97.495) betreffen unverandert Uber-
wiegend kurzfristig angelegte Tagesgelder bei der Ge-
sellschafterin Stadt Frankfurt am Main.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten im
Wesentlichen kurzfristige Darlehen an die Stadtwerke
Frankfurt am Main Holding GmbH (T€ 70.000), Forde-
rungen aus geleisteten Sicherheiten an Lieferanten,
Forderungen aus gewahrten Zuschiissen, Forderungen
gegen das Finanzamt aus Steuererstattungsansprichen,
Sachleistungsanspriiche, Forderungen an Auftraggeber
sowie andere Schadenersatz- und Kostenerstattungs-
anspriiche.

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Geldbe-
schaffungskosten in Hoéhe von T€ 42 (Vj. T€ 52) enthal-
ten.
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Die Entwicklung des Eigenkapitals ist aus dem Eigenka-
pitalspiegel zu ersehen.

Das gezeichnete Kapital entspricht dem Stammkapital
des Mutterunternehmens. Es betrdgt am Bilanzstichtag
unverandert T€ 102.532. Gesellschafter sind die Stadt
Frankfurt am Main mit einem Anteil von T€ 102.530 und
die AXA Konzern AG, Kdéln, mit einem Anteil von T€ 2.

Im Geschéftsjahr 2020 wurden vom Mutterunternehmen
T€ 8.317 aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres an die
Gesellschafter ausgeschuittet.

Der Eigenkapitalanteil der in den Jahresabschltssen der
einbezogenen Unternehmen bilanzierten Sonderpos-
ten mit Ricklageanteil ist im Konzernabschluss i. H. v.
T€ 50.711 unter dem Posten andere Gewinnriicklagen
ausgewiesen.

Der in der Bilanz ausgewiesene passive Unterschieds-
betrag aus der Kapitalkonsolidierung ist auf die Thes-
aurierung von Gewinnen in der Zeit vor Abschluss der
Unternehmensvertrage zurtickzufthren.

Gewahrleistung 2.998 3.453
Noch anfallende

Baukosten 18.111 17.699
Instandhaltung 3.899 2.705
Betriebskosten 28.680 19.613
Personalbezogene

Verwaltungsaufwendungen 5.944 6.520
Andere 1.001 1.126

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

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

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind
in Hohe von € 819.258.523,79 (Vj. € 781.766.217,49)
durch Grundpfandrechte und durch Forderungsabtretun-
gen gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kre-
ditgebern sind in Héhe von € 306.501.396,04 (V.
€ 300.532.693,01) durch Grundpfandrechte gesichert.

In den erhaltenen Anzahlungen sind die Anzahlungen
fur noch nicht abgerechnete Betriebskosten, Betreu-
ungsleistungen, Architekten- und Ingenieurleistungen
sowie Anzahlungen auf Verkaufsobjekte bilanziert.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung sind die Ver-
pflichtungen des Konzerns aus den hinterlegten Mietkau-
tionen, den vorausgezahlten Mieten und abgerechneten
Mietnebenkosten erfasst.

Die Verbindlichkeiten gegentuber verbundenen Un-
ternehmen betreffen Lieferungen und Leistungen der
Béderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main.

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

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Verbind-
lichkeiten aus Steuern in Hohe von € 2.426.115,86 (V.
€ 1.321.149,21) und Verbindlichkeiten im Rahmen
der sozialen Sicherheit in Hohe von € 5.967,77 (V.
€ 10.755,51).



In den folgenden Posten sind Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesell-

schaftern enthalten:

Forderungen aus
Vermietung
Betreuungstatigkeit
anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung enthalten Mieten von T€ 389.308
(Vj. T€ 391.528), abgerechnete Mietnebenkosten von T€ 101.051 (Vj. T€ 98.483), Miet-,
Zins- und Aufwendungszuschisse von T€ 191 (Vj. T€ 122) und sonstige Erlése aus der
Hausbewirtschaftung von T€ 726 (Vj. T€ 762). Die Umsatzerlose wurden ausschlielich

im Inland erzielt.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind u.a. Ertrage aus Anlagenverkaufen von
T€ 1.046 (Vj. T€ 1.300), Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen von T€ 2.211 (Vj.
T€ 3.036), Ertrage aus der Aufldsung von Wertberichtigungen von T€ 99 (Vj. T€ 1.102)
sowie Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten von T€ 301 (Vj. T€ 278) und
Zuschiisse von T€ 257 (Vj. T€ 481) enthalten. Insgesamt beinhaltet dieser Posten peri-
odenfremde Ertrage von T€ 3.694 (Vj. T€ 5.801).

37.898,83
575.474,20
1.452.677,09
4.941.961,82

300.192.201,68
4.304.803,52

227.168,83
758.709,78
3.772.174,18

94.257,20
395.032,52
1.686.016,28
7.552.927,56

293.643.914,54
5.602.272,15

34.635,92
1.091.726,58
809.336,86

Die Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Betriebskosten

Instandhaltung

Andere Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

112.872
121.780
25.707

115.219
126.237
26.080
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Die Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke beinhalten die angefallenen Baukosten
fur BautragermalRnahmen.

Die Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen beinhalten im Wesentli-
chen Fremdhonorare fiir Architekten- und Ingenieurleistungen.

Die Aufwendungen fir Altersversorgung innerhalb des Personalaufwands belaufen
sich auf € 5.342.215,27 (Vj. € 5.602.266,42).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind vor allem Mieten fiir das Verwal-
tungsgebaude und sonstige Verwaltungskosten, sowie Abschreibungen bzw. Wertbe-
richtigungen auf Forderungen von T€ 1.577 (Vj. T€ 2.320) enthalten. Insgesamt beinhal-
tet dieser Posten periodenfremde Aufwendungen von T€ 116 (Vj. T€ 275).

Das Ergebnis aus assoziierten Unternehmen betrifft Zuschreibungen auf Beteiligun-
gen an der ABGnova GmbH sowie Abschreibungen auf den Beteiligungsbuchwert der
CP Campus Projekte GmbH, der Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH und der Merton
Wohnprojekt GmbH.

Die Zinsen und &hnlichen Aufwendungen betreffen Gberwiegend die Verzinsung der
Darlehensverbindlichkeiten und enthalten mit T€ 519 (Vj. T€ 607) den Zinsanteil aus der
Aufzinsung von langfristigen Rickstellungen.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag beinhalten Aufwendungen fir laufen-
de Korperschaftsteuer, Solidaritatszuschlag und Gewerbesteuer sowie periodenfremde
Ertrage.

Im Konzern besteht insbesondere aufgrund der hoheren steuerlichen Buchwerte fir
wesentliche Teile des Immobilienvermdgens sowie aus unterschiedlichen handels- und
steuerrechtlichen Wertanséatzen bei den Riickstellungen ein signifikanter aktiver latenter
Steuertiberhang. Dieser wird jedoch in Ausiibung des Wahlrechts gemaf 8 274 Abs. 1
Satz 2 HGB i.V.m. § 298 HGB in der Bilanz nicht angesetzt. Bei der Ermittlung latenter
Steuern ist ein Steuersatz von 31,925 % zugrunde zu legen.

Die sonstigen Steuern enthalten periodenfremde Ertrage in Hohe von T€ 70 (Vj. Auf-
wand T€ 150).

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

Neubauten und Modernisierung 250.619 222.614
Erbbauzinsverpflichtungen p. a. 6.468 6.069
Mietkosten p. a. 12.410 12.429
Verpflichtungen aus Grundsticks-

und Anteilskaufvertragen 100.371 47.498



Haftungsverhéltnisse gemal § 251 HGB bestehen zum
31.12.2020 in Hohe von T€ 319 (Vj. T€ 6.269).

Die Haftungsverhéltnisse ergeben sich im Wesentlichen
aus Burgschaftsverpflichtungen. Das Risiko einer Inan-
spruchnahme wird aufgrund der positiven wirtschaftli-
chen Lage der Hauptschuldner als gering eingestuft.

Das unterhalb der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermo-
gen und die Treuhandverbindlichkeiten von jeweils insge-
samt € 185.332.463,49 (Vj. € 187.476.971,09) betreffen:

» Forderungen und Verbindlichkeiten aus empfange-
nen und weitergeleiteten Mitteln fiir verschiedene
im Namen und fur Rechnung der jeweiligen Auf-
traggeber durchzufiihrende Bauvorhaben in Hohe
von € 125.663.591,83 (Vj. € 129.730.394,12),

» Treuhandvermdgen/-verbindlichkeiten aus der
Hausverwaltung fir fremde Dritte € 368.981,73
(Vj. € 401.934,13),

* Mietkautionen auf offenen Treuhandkonten bzw.
auf zugunsten der Konzerngesellschaften verpfan-
deten Mietkautionskonten und gesperrten Sparbi-
chern € 59.299.889,93 (Vj. € 57.344.642,84).

Im Geschéftsjahr 2020 waren im Konzern durchschnitt-
lich 782 Arbeitnehmer beschéftigt, davon 660 vollzeit-
und 122 teilzeitbeschéftigt.

Das von den Abschlusspriufern der ABG und deren kon-
solidierten Tochterunternehmen berechnete Gesamtho-
norar beléduft sich im Geschaftsjahr fur Abschlusspri-
fungsleistungen auf T€ 184 (Vj. T€ 180) und fur andere
Bestéatigungsleistungen auf T€ 7 (Vj. TE 7).

Die Gesamtbeziige der Geschéftsfuhrung des Mutterun-
ternehmens beliefen sich im abgelaufenen Geschéaftsjahr
auf insgesamt T€ 608 (Vj. T€ 593). Fur ehemalige Vor-
standsmitglieder/Geschaftsfuhrer des Mutterunterneh-
mens oder deren Hinterbliebene sind Pensionsriuckstel-
lungen von T€ 5.238 (Vj. T€ 5.615) gebildet. An diesen
Personenkreis wurden vom Konzern im Geschéftsjahr
2020 Pensionszahlungen von T€ 379 (Vj. T€ 375) ge-
leistet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im Geschafts-
jahr 2020 Aufwandsentschadigungen von insgesamt
TE 4 (V). TE 4).

Die Geschéftsfiihrung des Mutterunternehmens wird dem
Aufsichtsrat und der Gesellschafterversammlung vor-
schlagen, vom Bilanzgewinn des Mutterunternehmens
in Hohe von € 82.846.227,72 eine Gewinnausschittung
von € 8.316.840,00 vorzunehmen sowie € 74.500.00,00
in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen und
€ 29.387,72 auf neue Rechnung vorzutragen.

Nach dem Schluss des Geschéaftsjahres 2020 sind keine
Vorgénge eingetreten, die fur die Beurteilung des Jah-
resabschlusses zum 31. Dezember 2020 von besonde-
rer Bedeutung sind.

Aufgrund der Corona-Krise werden sich negative Aus-
wirkungen auf die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
im Geschéftsjahr 2021 ergeben. Das gesamte Ausmafd
der Auswirkungen ist zurzeit nicht genau abzuschatzen.
Existenzbedrohende Auswirkungen sind jedoch aufgrund
des grundsatzlich stabilen Vermietungsgeschafts — zu-
mindest im Wohnungsbereich — nicht zu erwarten.

Frankfurt am Main, 30. April 2021

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschaftsfiihrung

Junker
(Vorsitzender)
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS 2020

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugang Zugang aus Abgang Umbuchung Stand
der Equity-
01.01.2020 Bewertung O 31.12.2020
€ € € € € €
I.  Immaterielle Vermégensgegenstande 10.101.509,79 253.417,95 0,00 63.920,27 0,00 10.291.007,47
Il.  Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 3.484.015.936,25 28.896.087,38 0,00 226.021,34  155.151.629,01 3.667.837.631,30
2. Grundstlicke und grundsticks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten 446.987.870,61 563.721,87 0,00 451.343,30 504.274,78 447.604.523,96
3. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 24.820.534,47 2.949.954,17 0,00 0,00 0,00 27.770.488,64
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten
Dritter 371.680,68 0,00 0,00 0,00 0,00 371.680,68
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 13.538.119,95 0,00 0,00 3.380,67 0,00 13.534.739,28
6. Technische Anlagen und Maschinen 11.852.601,28 63.022,38 0,00 212.204,39 0,00 11.703.419,27
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 30.488.587,33 3.156.271,14 0,00 2.711.624,78 0,00 30.933.233,69
8. Anlagen im Bau 309.474.119,38 155.228.004,24 0,00 190.965,91  -152.277.554,40 312.233.603,31
9. Bauvorbereitungskosten 7.292.442,10 3.525.114,55 0,00 0,00 -3.358.186,69 7.459.369,96
10. Geleistete Anzahlungen 3.100.799,91 3.428.324,03 0,00 0,00 -20.162,70 6.508.961,24
4.331.942.691,96 197.810.499,76 0,00 3.795.540,39 0,00 4,525.957.651,33
[1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 196.568,88 0,00 0,00 0,00 0,00 196.568,88
2. Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 3.150.000,00 2.600.000,00 0,00 0,00 0,00 5.750.000,00
3. Anteile an assoziierten
Unternehmen 7.765.214,98 0,00 43.049,24 0,00 0,00 7.808.264,22
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 Beteiligungsveraltnis
besteht 9.288.000,00 0,00 0,00 78.900,00 0,00 9.209.100,00
6. Sonstige Ausleihungen 483.296,75 0,00 0,00 29.180,17 0,00 454.116,58
22.269.673,73 2.600.000,00 43.049,24 108.080,17 0,00 24.804.642,80
Anlagevermagen 4.364.313.875,48 200.663.917,71 43.049,24  3.967.540,83 0,00 4.561.053.301,60
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Abschreibungen Buchwert
Stand Zugang Abgang Umbuchung Stand Stand Stand
01.01.20120 O 31.12.2020 31.12.2020 Vorjahr
€ € € € € € €
9.134.626,31 390.462,66 63.920,27 0,00 9.461.168,70 829.838,77 966.883,48
1.500.791.334,84 60.070.882,97 162.309,20 0,00 1.560.699.908,61 2.107.137.722,69 1.983.224.601,41
290.441.258,78 8.544.255,09 411.758,30 0,00 298.573.755,57 149.030.768,39 156.546.611,83
3.122.707,50 0,00 0,00 0,00 3.122.707,50 24.647.781,14 21.697.826,97
0,29 0,00 0,00 0,00 0,29 371.680,39 371.680,39
8.299.312,95 360.220,00 3.380,67 0,00 8.656.152,28 4.878.587,00 5.238.807,00
7.948.793,28 367.090,38 212.204,39 0,00 8.103.679,27 3.599.740,00 3.903.808,00
25.125.677,07 2.086.098,64 2.603.201,05 0,00 24.608.574,66 6.324.659,03 5.362.910,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 312.233.603,31 309.474.119,38
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.459.369,96 7.292.442,10
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.508.961,24 3.100.799,91
1.835.729.084,71 71.428.547,08 3.392.853,61 0,00 1.903.764.778,18 2.622.192.873,15 2.496.213.607,25
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 196.568,88 196.568,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.750.000,00 3.150.000,00
6.351.257,70 325.971,89 0,00 0,00 6.677.229,59 1.131.034,63 1.413.957,28
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 9.209.100,00 9.288.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 454.116,58 483.296,75
6.351.257,70 325.971,89 0,00 0,00 6.677.229,59 18.127.413,21 15.918.416,03
1.851.214.968,72 72.144.981,63 3.456.773,88 0,00 1.919.903.176,47 2.641.150.125,13 2.513.098.906,76
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL
ZUM KONZERNABSCHLUSS 31.12.2020

Verbindlichkeiten

(in Klammern jeweils Vorjahr)

gegenuber Kreditinstituten

Summe der
Verbindlichkeiten

€

965.435.317,89
(862.829.348,49)

<1 Jahr

56.898.420,69
(54.256.749,21)

Restlaufzeit
> 1 Jahr

€

908.536.897,20
(808.572.599,28)

davon > 5 Jahre

€

699.600.801,15
(613.099.660,89)

gegenuber anderen Kreditgebern

510.193.378,98

14.377.661,28

495.815.717,70

448.944.833,59

(504.288.482,23) (9.222.662,08) (495.065.820,15) (448.643.482,23)

Erhaltene Anzahlungen 132.350.466,01 132.350.466,01 0,00 0,00
(137.941.290,70) (137.941.290,70) (0,00) (0,00)

aus Vermietung 8.520.987,20 8.520.987,20 0,00 0,00
(7.480.844,26) (7.480.844,26) (0,00) (0,00)

aus Betreuungstatigkeit 48.876,04 48.876,04 0,00 0,00
(47.731,97) (47.731,97) (0,00) (0,00)

aus Lieferungen und Leistungen 59.935.425,68 59.935.425,68 0,00 0,00
(75.359.021,97) (75.359.021,97) (0,00) (0,00)

gegenuber verbundenen 45.295,19 45.295,19 0,00 0,00
Unternehmen (33.938,39) (33.938,39) (0,00) (0,00)
gegeniber Unternehmen, mit denen 22.852,00 22.852,00 0,00 0,00
ein Beteiligungsverhaltnis besteht (33.980,06) (33.980,06) (0,00) (0,00)
gegeniber Gesellschaftern 0,00 0,00 0,00 0,00
(250.349,09) (250.349,09) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 9.611.603,37 9.611.603,37 0,00 0,00
(5.421.272,77) (5.421.272,77) (0,00) (0,00)

1.686.164.202,36
(1.593.686.259,93)

281.811.587,46
(290.047.840,50)

1.404.352.614,90
(1.303.638.419,43)

1.148.545.634,74
(1.061.743.143,12)



KONSOLIDIERUNGSKREIS
ZUM KONZERNABSCHLUSS 31.12.2020

Name und Sitz Hohe des Eigen- Ergebnis  Stichtag der Anteilseigner

Anteils am kapital des letzten vorliegenden

Kapital Geschéftsjahres Information
% T€ T€

1. Verbundene, konsolidierte Unternehmen
Hellerhof GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 86,83 91.828 10.431 31.12.2020 ABG
Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main *) 1) 96,80 105.545 27.313 31.12.2020 ABG
MIBAU GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 92,09 23.833 3.200 31.12.2020 ABG
WOHNHEIM GmbH, Frankfurt am Main ***) 1) 98,81 126.434 10.068 31.12.2020 ABG
Projektentwicklungsgesellschaft Niederrad mbH & Co. KG, 1)
Frankfurt am Main 94,00 10 346 31.12.2020 ABG
ABG Riedberg GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 1) 94,90 -2.862 -330 31.12.2020 ABG
SAALBAU Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main *) 1) 100,00 25 462 31.12.2020 ABG
Parkhaus-Betriebsgesellschaft m.b.H., Frankfurt am Main **) 1) 100,00 26 -430 31.12.2020 FAAG
FAAG Technik GmbH, Frankfurt am Main **) 1) 100,00 4.000 736 31.12.2020 FAAG
ABG Projekte GmbH, Frankfurt am Main **) 1) 100,00 25 5 31.12.2020 FAAG

2. Verbundene, nicht konsolidierte Unternehmen ****)

ABG Erste Kulturcampus Frankfurt

Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 4 -6 31.12.2020 ABG
ABG Zweite Kulturcampus Frankfurt

Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 3 -6 31.12.2020 ABG
ABG Dritte Kulturcampus Frankfurt

Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main 100,00 27 -1 31.12.2020 ABG
Béaderbaugesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 14 -2 31.12.2020 ABG
Baderbau Frankfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 89,00 -311 -140 31.12.2020 ABG

3. Assoziierte Unternehmen
(nicht konsolidierte Unternehmen)

ABGnova GmbH, Frankfurt am Main 50,00 447 86 31.12.2019 ABG
CP Campus Projekte GmbH, Frankfurt am Main 50,00 708 -219 31.12.2019 ABG
Merton Wohnprojekt GmbH, Frankfurt am Main 50,00 1.062 -432 31.12.2019 ABG
Tiefgarage Frankenallee 23 GmbH, Frankfurt am Main 50,00 19 -1 31.12.2019 ABG
EGM Entwicklungsgesellschaft

Metropolregion Rhein-Main GmbH, Wiesbaden 2) 50,00 -7 -12 31.12.2019 ABG
Hofgarten Projektgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 50,00 -49 -2 31.12.2019 FAAG

4. Sonstige Beteiligungen

book-n-drive mobilitatssysteme GmbH, Wiesbaden 2) 33,33 774 342 31.12.2019 ABG
Garagen- Bau- und Betriebs Gesellschaft ABG 20,0 %;
mit beschrénkter Haftung, Frankfurt am Main 2) 40,00 6.141 21 31.12.2019 Hellerhof 20,0 %

*) Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der ABG; Ergebnisse vor Gewinnabfiihrung
**) Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der Frankfurter Aufbau-Aktiengesellschaft; Ergebnisse vor Gewinnabfiihrung
***) Beherrschungsvertrag mit der ABG

*+%) Diese Gesellschaften wurden geméan § 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

Jahresabschliisse Gebrauch gemacht.

Die mit 2) gekennzeichneten Gesellschaften wurden aufgrund untergeordneter Bedeutung nicht nach der Equity-Methode bewertet.
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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 2020, der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und
der Konzernkapitalflussrechnung fir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie
dem Konzernanhang, einschliellich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.
Daruiber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der
ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und Be-
teiligungsgesellschaft mbH fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 geprift. Die Erkla-
rung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB
(Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit
den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich
geprdft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2020 sowie seiner
Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2020 und

» vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Kon-
zerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Pri-
fungsurteil zum Konzernlagebericht erstreckt sich
nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung
zur Unternehmensfiihrung.

Gemal 8§ 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass un-
sere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaigkeit des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmagiger Abschlusspriufung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséat-
zen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspri-
fers fur die Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts® unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzern-
unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fir unsere Prufungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu die-
nen.

Sonstige Informationen

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

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die sonsti-
gen Informationen, und dementsprechend geben wir we-
der ein Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

« wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernab-
schluss, zum Konzernlagebericht oder unseren bei
der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder



» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafiir, dass der Konzernab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die in-
ternen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsétzen ordnungsmafiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstétig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verant-
wortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit zu bilanzie-
ren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gege-
benheiten entgegenstehen.

AuR3erdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Vorkehrungen und MaRRnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
moglichen, und um ausreichende 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 Konzernlage-
berichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber
zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten — falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernla-
gebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit,
aber keine Garantie dafirr, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Pri-
fung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstol3en oder Un-
richtigkeiten resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-
saten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales Ermes-
sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Da-
ruber hinaus

+ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — fal-
scher Darstellungen im Konzernabschluss und im
Konzernlagebericht, planen und filhren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstolRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Ver-
stoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschun-
gen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.
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gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Pri-
fung des Konzernabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Priifung des Konzern-
lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maf3nah-
men, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstdnden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstéatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentli-
che Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-
fel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung
der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Besta-
tigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht auf-
merksam zu machen oder, falls diese Angaben un-
angemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise.
Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu fuihren, dass der Konzern seine Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Konzernabschlusses einschliel3-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die
zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignis-
se so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundséatze ordnungsmafi-
ger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnach-
weise fur die Rechnungslegungsinformationen der
Unternehmen oder Geschéaftstatigkeiten innerhalb
des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzern-

abschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben.
Wir sind verantwortlich fur die Anleitung, Uberwa-
chung und Durchfihrung der Konzernabschlusspri-
fung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir unse-
re Prufungsurteile.

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

« flhren wir Prifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftso-
rientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, den 2. Juni 2021

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dirk Fischer ppa. Xandra Schulte
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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