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Titelbild: Campo am Bornheimer Depot

Die ABG FRANKFURT HOLDING wurde im Rahmen des Wettbewerbs ,Stadt bauen. Stadt le-
ben” des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung fiir das Passivhausprojekt
Campo am Bornheimer Depot ausgezeichnet. Das Unternehmen und die beteiligten Archi-
tekten Stefan Forster, Albert Speer & Partner, Scheffler und Partner sowie Hoechstetter und
Partner erhielten einen nationalen Preis fiir integrierte Stadtentwicklung und Baukultur in der
Kategorie , Die Stadt von morgen bauen — Klimawandel, nachhaltige Energien und zukunftsfa-
hige Umweltgestaltung”.

KENNZAHLEN DER ABG FH (KONZERN) 2008

ENTWICKLUNG WESENTLICHER ABSCHLUSSDATEN

2008 2007 2006 2005 2004
Wohnungen (Anzahl) 49.645 49.532 49.733 49.799 50.089
Sonstige Mieteinheiten (Anzahl) 29.411 30.449 30.354 28.570 28.420
Mitarbeiter (Anzahl) 879 874 713 713 731
Instandhaltung (T EUR) 116.335 113.427 114.444 113.763 114.183
Investitionen (T EUR) 54.806 60.205 61.179 51.867 47.820
Anlagevermégen (T EUR) 1.382.647 1.391.129 1.288.892 1.279.745 1.283.270
Mittel- und langfristige Fremdmittel (T EUR) 899.449 912.289 864.065 873.893 918.889
EBITDA (Mio. Euro) 112 118 92 89 94
Bilanzsumme (T EUR) 1.649.455 1.646.412 1.523.532 1.504.300 1.537.343
Konzernjahresiiberschuss (T EUR) 33.816 46.499 14.223 2.205 9.948
Eigenkapital-Quote (%) 284 26,2 25,3 25,1 24,7
Umsatzerlése (T EUR) 391.354 394.274 367.171 334.231 330.938
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DIE ABG FRANKFURT HOLDING
BIETET WOHNRAUM FUR ALLE
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Frank Junker und Hans-Jiirgen Bosinger

HANSA ALLEE WESTEND

8 CHRONIK

Die ABG FRANKFURT HOLDING schafft Wohnraum fiir alle Generationen und Bevélkerungs-
gruppen in Frankfurt am Main und leistet mit innovativen Konzepten einen Beitrag zur nach-
haltigen Stadtgestaltung. Dabei setzt das Unternehmen mit Passivhausprojekten konsequent
auf die Weiterentwicklung energiesparender Gebdudetechnologien. Durch vielfiltige Service-
leistungen fiir Mieterinnen und Mieter wird die Lebensqualitat in den Quartieren weiter erhoht.

Im Geschiftsjahr 2008 konnte die ABG FRANKFURT HOLDING die selbst gesetzten Ziele
in vollem Umfang erreichen. Im Gegensatz zur allgemein riickliufigen Tendenz im Wohnungs-
bausektor treibt der Konzern Planungen im Neubau- und Sanierungsbereich weiter voran.
Dabei erweist sich die Kompetenz im Bereich der Passivhaustechnologie als wichtiger Wettbe-
werbsvorteil. Diese energie- und kostensparende Bauweise wird kontinuierlich weiterentwickelt.
Mit grofSem Erfolg realisiert die ABG FRANKFURT HOLDING Wohnungsbauprojekte und
Altbaumodernisierungen im Passivhausstandard. Die Resonanz der Bewohner ist durchweg
positiv. ,,Was wir von Anfang an gesagt haben, dass Energiesparen grof§ geschrieben wird, dass
die Betriebskosten stark minimiert werden, das ist eingetreten“, sagt Frank Junker, Geschifts-
fuhrer der ABG FH. ,Das Gros der Nutzerinnen und Nutzer, die jetzt bereits zum Teil schon
seit Jahren in den Wohnungen leben, ist tiberaus zufrieden mit den Passivhauswohnungen.“

. EINEN BEITRAG ZUR STADTGESTALTUNG LEISTEN"

Die ABG FH hat den Anspruch, neben dem Wohnungsbau im Rahmen ihrer Maglichkeiten
auch im Bereich der Stadtgestaltung aktiv zu sein. Mit dem Campo am Bornheimer Depot
wurde als klassische Konversionsmafinahme rund um ein ehemaliges StrafSenbahndepot eine
neue Wohnsiedlung geschaffen. Junker zieht bei diesem Projekt eine positive Bilanz. ,Das
Areal war ein offiziell nicht zugingliches Gelidnde der Verkehrsbetriebe und hat ein ,Dornrés-
schendasein mitten in Bornheim gefristet. Wir haben die Fliche von der VGF erworben und,
wie man sieht, eine vollig neue Lage geschaffen.“ Heute kann das Gebiet durchquert werden.
Mit einem Co-Investor wurde die denkmalgeschiitzte alte Fahrzeughalle zu ,,Deutschlands
schénstem Supermarkt” revitalisiert. ,, Wir haben hier Gebiude geschaffen, die sicherlich mafi-
geblich zur Stadtgestaltung beigetragen haben, und das ist auch das, was wir generell méchten:
durch Neubaumafinahmen Stadtgestaltung betreiben.“ Mit der Passivhaustechnologie leistet die
ABG FH dabei einen Beitrag zum Klimaschutz. ,, Wir setzen uns selbst den Anspruch, dass man
vor einem unserer Neubaugebiude steht und sagt: Das ist eine tolle Architektur, das ist etwas,
was der Stadt gut tut. Und dass man eben nicht erkennt, das ist ein Passivhaus oder ein KfW-
40- oder KfW-60-Haus. Der Betrachter soll von auflen die Technologie, die sich im Gebiude

verbirgt, nicht erkennen.“

Auch die Revitalisierung des Hansa-Areals ist stadtgestalterisch von groffer Bedeutung. Die
Wohnungen in der HANSA ALLEE WESTEND, die in einem vergleichsweise hohen Preisseg-
ment liegen, werden im Markt gut angenommen. Ein besonderes Merkmal dieses Projekts ist,
dass viele der Kidufer bisher im Umland lebten und nun wieder nach Frankfurt zurtickkommen.

»Das sind zum einen Menschen, die in Frankfurt arbeiten und nicht pendeln wollen, und zum
anderen Leute, deren Kinder aus dem Haus sind und die wieder an der Urbanitit teilnehmen
mochten, sagt Junker. Beim Projekt HANSA ALLEE wurde die Passivhaustechnologie noch
weiter optimiert und mit Geothermie und Solarthermie kombiniert. Im Ergebnis werden die
Nebenkosten so gering sein, dass den Mieterinnen und Mietern keine separate Heizkostenrech-

nung ausgestellt wird.
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Auf die Passivhaustechnik setzt die ABG FH auch bei der Erhaltung alter Bausubstanz. Ein
aktuelles Projeke ist die Sanierung von Wohnungen aus den 1950er Jahren in der Frankfurter
Rotlintstrafle. ,Man kann allerdings nicht flichendeckend bei Sanierungsmafinahmen auf den
Passivhausstandard kommen*, gibt Junker zu bedenken. In vielen Fillen sind damit ungleich
hohere Herausforderungen als bei einer normalen energetischen Sanierung verbunden. Wenn,
wie beispielsweise in der Tevesstrafle oder jetzt in der Rotlintstrafle, Wohnblocks auf Passiv-
hausstandard saniert werden, muss in die Grundrisse eingegriffen werden, um zum Beispiel
Be- und Entliiftungssysteme einzubauen. Den Mieterinnen und Mietern ist das nicht zuzumu-
ten, sie miissen deshalb voriibergehend aus ihren Wohnungen ausziehen.

ABG FH ENGAGIERT SICH IM SOZIALEN WOHNUNGSBAU

Die ABG FH bietet Wohnraum fiir alle Bevélkerungsgruppen in Frankfurt am Main. Neben
dem klassischen Wohnungsbau umfasst das Angebot des Konzerns deshalb die gesamte Palette
von geférderten Wohnungen bis hin zu Luxuswohnungen. Das Engagement im Bereich des
sozialen Wohnungsbaus hat dabei weiterhin einen hohen Stellenwert. So realisiert das Unter-
nehmen beispielsweise in Schwanheim, in Unterliederbach und auf8erhalb sozial geférderte

«Wir gehen davon aus, dass es viele Interessenten gibt, die nicht
offenbaren, dass sie beim Amt fiir Wohnungswesen

registriert sind und bei uns mit Wohnraum versorgt werden"”

Neubauwohnungen. Dariiber hinaus nutzt die ABG FH flichendeckend das neue Férderprogramm
»Mittelstandsprogramm® der Stadt Frankfurt. Dabei kénnen auch Menschen, die die Einkom-
mensgrenze fiir eine geférderte Wohnung um 60 bis 80 Prozent iiberschreiten, eine bezahlbare
Wohnung in Anspruch nehmen. ,Das Mittelstandsprogramm erméglicht es beispielsweise einem
Facharbeiter, der sich mit seinem Einkommen bislang auf dem freien Markt nicht mit Wohnraum
versorgen konnte, aber nicht sozialwohnungsberechtigt war, eine energetisch hoch optimierte
Neubauwohnung der ABG FH anzumieten®, erkldrt Junker und betont, dass sozialer Wohnungs-
bau keine Aufgabe sei, die eine Stadt wie Frankfurt am Main alleine zu erfiillen hat. , Wir
vertreten, wie auch die Politik in Frankfurt, die Auffassung, dass das eine Aufgabe der Region
ist. Deswegen engagieren wir uns auch in der Region im Bereich des sozialen Wohnungsbaus.“

Dariiber hinaus trigt die ABG FH mit dem Instrument der mittelbaren Belegung zur sozialen
‘Wohnraumversorgung bei. Dabei erhilt die Stadt Frankfurt Belegungsrechte fiir preisfreie
Wohnungen aus dem Bestand der ABG FH. Auflerdem versorgt die ABG FH auch aus dem
normalen preisfreien Bereich, ohne Beteiligung der Stadt, jihrlich ca. 1.800 Interessentinnen
und Interessenten mit giinstigem Wohnraum aus dem preisfreien Bestand, die von der Einkom-
menslage her Anspruch auf eine Sozialwohnung hitten. ,, Wir gehen davon aus, dass es viele
Interessenten gibt, die nicht offenbaren, dass sie beim Amt fiir Wohnungswesen registriert sind
und bei uns mit Wohnraum versorgt werden®, so Junker. Es komme darauf an, dass die Leute
so schnell wie méglich mit bezahlbarem und vor allem mit ansprechendem Wohnraum versorgt
werden. Durch konsequente Sanierungs- und Modernisierungsprogramme ist der Wohnungs-
bestand der Konzernunternehmen auf einem zeitgemifSen Stand. Die Wohnqualitit wird bei-
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spielsweise mit dem Anbau von Balkonen an #lteren Gebiuden kontinuierlich erhsht. So gibt

es heute auch im Sozialwohnungsbereich keine ,Substandardwohnungen® mehr.

WIESENHUTTENSTIFT WIRD ZUM HOFGARTEN

Bei der Umgestaltung des Wiesenhiittenstifts zum Hofgarten realisiert die ABG FH hoch-
preisige Luxuswohnungen. In diesen Bereich vorzustofien, sei in mehrfacher Hinsicht Neuland
gewesen, sagt Junker. So ist eine solche Revitalisierung mit starken Eingriffen in ein denkmal-
geschiitztes Objekt eine grofle organisatorische und technische Herausforderung. Es gilt dabei
zum einen, eine Abstimmung mit den Denkmalbehérden zu erreichen und Riicksicht auf die
historische Bausubstanz zu nehmen. Zum anderen soll ansprechender und zeitgemifier Wohn-
raum geschaffen werden. ,Hochwertigster Wohnraum muss eben auch hier in Frankfurt ange-
boten werden, damit verhindert wird, dass diese Klientel in das Umland abwandert.“ Man
wolle erreichen, dass Menschen aufgrund dieses Angebots aus dem Umland nach Frankfurt
zuriickkommen. Die Vermarktung dieser Wohnungen ist besonders beratungsintensiv. Sonder-
wiinsche von Kdufern kommen hier in einem wesentlich gréfferen Umfang vor als bei anderen
Projekten. Dies reicht bis zu kompletten Grundrissinderungen.

SERVICE FUR MIETERINNEN UND MIETER TRIFFT AUF STARKE NACHFRAGE

Auch 2008 investierte das Unternehmen in den Ausbau der Serviceangebote fiir Mieterinnen
und Mieter. Das Angebot umfasst neben wohnraumnahen Dienstleistungen durch Siedlungs-
helfer, eine Kooperation mit dem Deutschen Roten Kreuz und dem Sozialverband VdK, auch

MAI
m Kooperation mit GEW

JUNI

m 13.06.08: Nachbarschafts-
fest Atzelberg

m Kooperation book-n-drive

AUGUST
m 20.08.08: Bilanzpresse-
konferenz
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Passivhausbauweise:
Campo am Bornheimer Depot
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glinstige Reiseangebote und Carsharing. ,Fiir uns ist diese Bandbreite selbstverstindlich, so umfeld leben zu kénnen. ,, Wir kénnen uns nicht vorstellen, dass das Lebensende in irgendwel- SEPTEMBER
Junker. ,,Wir sind ein kundenorientiertes Unternehmen. Dazu gehért es auch, dass unseren chen Bettenbunkern am Rande der Stadt verbracht wird*, betont Junker. Mit dem Serviceange- m 06.09.08: Mieterfest
Kunden rund um das Thema Wohnen das Leben so angenehm wie moglich gemacht wird, soweit bot der Siedlungshelfer und der Kooperation mit dem DRK und dem VdK gebe es gute Dienste Oberrad

wir das beeinflussen kénnen.“ Gut angenommen wird das Carsharingangebot in Zusammenarbeit
mit dem Anbieter book-n-drive. ,,Wer in einer Innenstadt wie Frankfurt wohnt, braucht nicht

und Dienstleistungen, damit sich Altere selbst in ihrer Wohnung versorgen konnen. Die Ser-
viceleistungen, insbesondere der Siedlungsservice, werden tiberaus stark nachgefragt.

ABG FH LEISTET AKTIVEN UMWELTSCHUTZ: PILOTPROJEKT ZUR SONNENENERGIENUTZUNG
Gemeinsam mit der Mainova wurde Ende 2008 ein Pilotprojekt zur Nutzung der Photovol-

m 13.09.08: Gallus-Fest
Friedrich-Ebert-Siedlung

m 14.09.08: Stadtteilfest Seck-
bach

. . . taik auf Wohngeb4duden der ABG FH in der Titus- und HabelstralSe auf den Weg gebracht. Mit  NOVEMEBER
mit dem DRK und dem Vd K glbt es gute Dienste und den installierten Anlagen werden die Wirtschaftlichkeit und Optimierungspotenziale dieser ~m 27.11.08: Delegation aus
Technologie getestet. Einen namhaften Beitrag zum Klima- und Umweltschutz zu leisten, gehort Norwegen

Dienstleistungen, damit sich Altere selbst in ihrer Wohnung

versorgen konnen.

unbedingt ein eigenes Auto“, betont Junker. Carsharing sei oft wesentlich giinstiger, als wenn
ein Auto ungenutzt herumstehe. Neben dem Mehrwert fiir die Mieterinnen und Mieter wird
durch Carsharing der Parkdruck in den Quartieren entschirft und ein Beitrag zum Umweltschutz
geleistet. 2009 wird das Carsharingangebot um weitere Stationen im Stadtgebiet erweitert. Ein
weiterer Schwerpunkt ist es, insbesondere ilteren oder behinderten Biirgerinnen und Biirgern
Services anzubieten, die es diesen erméglichen, so lange wie méglich im angestammten Wohn-
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zur Grundphilosophie des Unternehmens, erklirt Junker. Dabei bildet die Passivhaustechnolo-
gie und deren Optimierung die Basis. Diese wird beispielsweise durch Geothermie oder die
Photovoltaik und das Einspeisen von Solarstrom in das éffentliche Netz erginzt. ,Die Koope-
ration mit der Mainova ist tiberaus positiv. Das, was wir in Heddernheim mit der Mainova re-
alisieren, ist keine Eintagsfliege, sondern wird seine Fortsetzung in der Hansaallee und bei an-
deren Projekten finden®, ist sich Junker sicher.

Die alternde Bevélkerung mit den neuen Anspriichen der ,jungen Alten“ wird ein weiterer
Schwerpunkt in den kommenden Jahren sein. Der demografische Wandel ist das zentrale Thema
beim Projekt Diakonissenareal. Dort realisiert die ABG FH ein Wohnangebot fiir alle Genera-
tionen. ,,Wir kénnen und wollen uns den Anspriichen einer alternden Gesellschaft nicht ver-
schliefSen und platzieren deshalb entsprechende Angebote auf dem Markt*, erklirt Junker. Beim

m 28.11.08: Inbetriebnahme
der Photovoltaikanlage
TitusstralRe
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Diakonissenareal realisiert die ABG FH eine ausgewogene Mischung. Es entstehen Wohnungen
fir Familien mit Kindern, fiir Singles oder Paare, Eigentumswohnungen und Wohnungen, die
insbesondere fiir 4ltere Mitbiirgerinnen und Mitbiirger geeignet sind. Diese konnen sich dort
selbst versorgen, aber bei Bedarf auch Conciergedienste oder Unterstiitzungs- und Pflegedienst-
leistungen der Diakonissen vor Ort in Anspruch nehmen.

«Wir konnen und wollen uns den Anspriichen einer alternden
Gesellschaft nicht verschlieBen und platzieren deshalb

entsprechende Angebote auf dem Markt"

Passivhausbauweise:
HANSA ALLEE WESTEND

Als Antwort auf den demografischen Wandel wird in der Hansaallee ein neues Konzept
umgesetzt. Die Neubauten wurden als ,Mehrgenerationenhaus“ geplant, mit Wohnungen, die
sich den Bediirfnissen der Bewohner anpassen. Die Wohnzimmer- und Badezimmertiiren sind
besonders breit und die Bider haben einen wesentlich grofiziigigeren Grundriss als in normalen
Wohnungen. Dies und bauseits getroffene Vorkehrungen sorgen dafiir, dass die Wohnungen
bei Bedarf mit relativ geringem Aufwand seniorengerecht nachgeriistet werden kénnen. ,Hier
unterscheidet sich unser Konzept von anderen®, sagt Junker. Man habe die Erfahrung gemacht,
dass von vorneherein behindertengerecht ausgestattete Wohnungen von der élteren Klientel
nicht nachgefragt werden. ,Keiner will unbedingt tiglich sehen, wie er spiter einmal auf frem-
de Hilfe angewiesen ist.“ Die ABG FH setzt daher auf den umgekehrten Weg, indem die ein-
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zelne Wohnung erst bei Bedarf, dann aber unkompliziert, nachgeriistet werden kann. Auch die
multifunktionalen Grundrisse der Wohnungen in der HANSA ALLEE WESTEND tragen zu
generationsiibergreifenden Nutzungsmoglichkeiten bei. Die Bewohner kénnen frei entscheiden,
welcher Raum Schlafzimmer, Kinder- oder Arbeitszimmer ist.

GESCHAFTSBERICHT 2008
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Frank Junker im Interview

~FRANKFURT IST EINE
WOHNSTADT FUR ALLE”

Interview mit Frank Junker, Geschéaftsfithrer
der ABG FRANKFURT HOLDING

Herr Junker, welche Bilanz ziehen Sie in der
Geschéftsfiihrung fiir das abgelaufene Jahr
2008?

Auch fiir das abgelaufene Jahr 2008 ziehen
wir wieder eine iiberaus positive Bilanz fiir das
Unternehmen und fiir den Gesamtkonzern.
Die gesetzten Erwartungen und Ziele sind

vollumfinglich eingetroffen, so dass man stolz
auf das Jahr 2008 zuriick-, aber auch hoff-
nungsfroh in das Jahr 2009 blicken kann.

Tangiert die gegenwaértige Finanz- und Wirt-
schaftskrise die ABG FH in irgendeiner Form?

Das tangiert uns momentan Gott sei Dank
nicht. Eher im Gegenteil, die ABG FH ist mit
den nach wie vor hohen Investitionen, die wir
im Jahr 2008 und in den Folgejahren titigen,
mit ein Jobmotor im Rhein-Main-Gebiet,
insbesondere im handwerklichen Bereich. Wir
sorgen dafiir, dass Arbeitsplitze hier im Rhein-
Main-Gebiet erhalten oder gar durch unsere
Investitionen ausgebaut werden. Die Nachfra-
ge nach Wohnraum in allen Lagen und Preis-
klassen ist in Frankfurt am Main nach wie vor
ungebrochen. Selbst im Eigentumswohnungs-
bereich verzeichnen wir nach wie vor eine gute
Nachfrage nach unseren Produkten. Das hingt
vielleicht auch damit zusammen, dass viele
Menschen, die im Umland wohnen, wieder
zuriick in die Innenstadt ziehen wollen und
hier eine attraktive Wohnung suchen. Man
muss in diesen Zeiten auch positiv denken,
und hier sehen wir uns als ein Zugpferd, als
ein Motor. Deshalb bauen wir hier weiter wie
bisher auch und sorgen dafiir, dass die Arbeits-
plitze hier im Rhein-Main-Gebiet erhalten
bleiben. Wenn andere Unternehmen das auch
so tun wiirden und das Nachfragepotenzial in
der Biirgerschaft mehr geweckt wiirde - das
Geld ist ja vorhanden -, dann wiirde die Re-
zession sicherlich auch bald ein Ende haben.
Viele Investoren halten sich zuriick, was aber
auch daran liegt, dass die Banken nicht mehr
so kreditfreudig sind, wie das in der Vergan-
genheit der Fall war.

Bereits in der Krise in der Bauwirtschaft in den
vergangenen Jahren hat die ABG FH im Markt
stabilisierend gewirkt. Die Kehrseite des Auf-
schwungs war, dass die Baupreise in den
letzten Jahren deutlich gestiegen sind. Wie
sehen Sie hier den Trend?

In den letzten Jahren, insbesondere ab 2005
und besonders 2006, 2007 und auch Anfang
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«Wir sorgen dafiir, dass Arbeitspldtze hier im Rhein-Main-Gebiet
erhalten oder gar durch unsere Investitionen ausgebaut werden.
Die Nachfrage nach Wohnraum in allen Lagen und Preisklassen

ist in Frankfurt am Main nach wie vor ungebrochen."

2008 sind die Baupreise zum Teil extrem ge-
stiegen, um bis zu 25-30 Prozent, je nach
Bereich. Da erkennt man jetzt ganz langsam
wieder eine leichte Trendwende, das wird si-
cher nicht dazu fiihren, dass sich die Preise auf
ein Niveau von 2005 einpendeln. Aber man
merkt eben, es werden wieder Kapazititen bei
den Bauunternehmen frei, weil im gewerb-
lichen Bereich im Moment so gut wie gar nichts
mehr gemacht wird. Dieser Sektor ist relativ
zum Erliegen gekommen. Der Stahlpreis bei-
spielsweise hat bereits stark nachgegeben und
wir merken jetzt langsam aber sicher, dass die
Preise sich allgemein wieder ein Stiick nach

unten bewegen.

Die ABG FH hat sich als Motor fiir die Passiv-
haushauptstadt Frankfurt einen Namen ge-
macht — in den vergangenen Jahren stellten
Sie fest, dass andere Bautrdger noch nicht auf
diese energiesparende Bauweise setzen. Hat
sich daran etwas gedndert?

Daran hat sich, leider oder Gott sei Dank
- je nachdem wie man es sieht -, nicht viel
geindert. Wir sind nach wie vor mit unseren
Passivhausprodukten und den hochenergetisch
optimierten Gebiuden hier im Rhein-Main-
Gebiet mehr oder weniger Alleinanbieter. Da
gibt es ganz wenige Ausnahmen, die - im re-
lativ untergeordneten Bereich - das auch einmal
versucht, aber das nicht wirklich flichen-
deckend weiter umgesetzt haben. Auf der einen
Seite ist es bedauerlich, dass die Konkurrenz
den Trend der Zeit nicht erkennt - und der
geht eben ganz eindeutig dahin, dass man,
wenn es eben irgendwo geht, Energiekosten

vermeidet. Und da ist das Passivhaus eben die
einzig richtige Antwort. Gott sei Dank sage
ich auf der anderen Seite deswegen, weil wir
dadurch natiirlich nach wie vor ein Alleinstel-
lungsmerkmal haben und die Mietinteressen-
ten und die Kaufinteressenten sehen, dass es
eben der ABG FH Konzern ist, der diese Woh-
nungen anbietet, und dass sie bei uns die
Passivhauswohnungen finden, die sie suchen.

Ein Bereich, der viele Mitarbeiter der ABG FH
im Jahr 2008 beschéftigt hat, war die EDV. Sie
haben die zentrale Konzernsoftware Wohnda-
ta durch Blue Eagle, ein SAP-Programm, er-
setzt. Was bedeutete das fiir den Konzern?
Die Umstellung bedeutete fiir den Kon-
zern und fiir die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter, die ja ihr Tagesgeschift bewerkstelligen
miissen, eine grofle Belastung. Das muss man
wirklich so sehen. Und es ist nicht so, dass die
Belastung weggefallen ist, seit das neue System
seit dem 1. Januar 2009 liuft, sondern das
betrifft auch das erste Halbjahr 2009. Wie
tiberall im Leben gilt: Nichts ist bestindiger
als der Wandel. Es gibt eben etwas Neues und
das Alte ist nicht mehr da. Damit muss man
sich auseinandersetzen. Die Umstellung ist,
vor allem durch das grofle Engagement der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, relativ rei-
bungslos iiber die Bithne gegangen, ich habe

es mir schlimmer vorgestellt.

GESCHAFTSBERICHT 2008
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Die Passivhaustechnologie wird
kontinuierlich optimiert und

mit Geothermie und Solarthermie

Am FRANKFURT
HOLDING

Wir machen Raume wahr.

RoHBAU HANSA ALLEE WESTEND FERTIG-
GESTELLT — PASSIVHAUSSTANDARD
OPTIMIERT

kombiniert.

Energetische Sanierung: RotlintstraRe

Neben ihren Aufgaben als konzernleiten-
de Holding verwaltet die ABG FRANKFURT
HOLDING GmbH rund 21.000 eigene Woh-
nungen und weitere Mieteinheiten. Im Jahr
1890 von Frankfurter Biirgern gegriindet,
inshesondere um die Wohnverhiltnisse der
Fabrikarbeiter in Frankfurt zu verbessern,
begleitet das Unternehmen bis heute aktiv
die stadtebauliche Entwicklung in der
Stadt. Die ABG FH investiert kontinuierlich
in Modernisierungs- und Wohnungsbau-
projekte, um nachhaltig attraktive Woh-
nungen fiir alle Bevolkerungsgruppen
anbieten zu konnen. Einen Schwerpunkt
bilden die energetische Optimierung und
die Passivhaustechnologie.

Auch 2008 fiihrte die ABG FH in grofSem
MafSstab Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafinahmen durch. In diesem Bereich
wurden iiber 64 Mio. Euro investiert. Weiter
vorangetrieben wurden der Wohnungsneubau
sowie Sanierungen im Passivhausstandard. Hier
ist die ABG FH mittlerweile europaweit fiih-
rend. Insgesamt befinden sich rund 500 Pas-
sivhauswohnungen mit einem Gesamt-Bauvo-
lumen von 86 Mio. Euro im Bau bzw. wurden
im Geschiftsjahr fertiggestellt. Weitere 316
Wohnungen sind aktuell in Planung.

Die derzeit grofite Neubaumafinahme ist
der Bau von insgesamt 169 Miet- und Eigen-

tumswohnungen in der HANSA ALLEE
WESTEND. Bei diesem Projekt mit einem
Volumen von rund 50 Mio. Euro wurde die
Passivhaustechnologie weiter optimiert und
mit der Nutzung von Geothermie und Solar-
thermie kombiniert. Die Heizkosten werden
so gering sein, dass sie den Mietern nicht se-
parat abgerechnet werden. Im Geschiftsjahr
wurde der Rohbau der drei Gebiude auf dem
13.600 m? groflen Gelinde an der Hansaallee
und Bremer Strafle fertiggestellt. Fast alle der
54 Eigentumswohnungen sind bereits verkauft,
auch bei den Mietwohnungen ist bereits vor
dem offiziellen Start der Vermietungen eine
rege Nachfrage zu verzeichnen.

PASSIVHAUSSANIERUNG VON ALTBAUTEN
Auf bundesweite Aufmerksamkeit stof3t

die Passivhaus-Altbausanierung in der Rotlint-

strafle. Bei der Modernisierung der drei dreisto-
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ckigen Wohnblscke aus den 1960er Jahren setzt
die ABG FH das Konzept der Nachhaltigkeit
konsequent um. So wird bei der Fassadenddm-
mung ein recycelter Zellulosedimmstoff in
eine spezielle Rahmenkonstruktion aus Holz
eingebracht. Das Investitionsvolumen betrigt
6,5 Millionen Euro. Die 61 Wohnungen sollen
bis Mitte 2010 bezugsfertig sein. Auch dort
werden die Nebenkosten so niedrig sein, dass
sie nicht mehr separat abgerechnet werden.

CAMPO AM BORNHEIMER DEPOT

Ende 2008 wurden die ersten Wohnungen
im Campo am Bornheimer Depot iibergeben.
Die 55 Eigentumswohnungen in der neuen
Passivhaus-Wohnsiedlung mit insgesamt 140
Einheiten auf dem Gelinde eines ehemaligen
Straflenbahndepots wurden innerhalb von nur
fiinf Monaten vermarktet. Auch die Vermie-
tungen gehen ziigig voran. Das Projekt, mit

dem das Areal revitalisiert wurde, ist damit
auch ein wirtschaftlicher Erfolg und zeigt, dass
ansprechende und klimaschonende Neubauten
in Passivhausbauweise einen wichtigen Beitrag
zur Stadtgestaltung darstellen.

SERVICEANGEBOTE STARK NACHGEFRAGT

Stark nachgefragt werden die Serviceange-
bote fiir Mieter, vom Siedlungshelferservice
iiber Kooperationen mit dem Deutschen Roten
Kreuz und dem Sozialverband VdK bis zu
Carsharing und giinstigen Reiseangeboten des
Gemeinniitzigen Erholungswerks GEW. Ins-
besondere die unbiirokratischen Dienstleis-
tungen der Siedlungshelfer werden sehr stark
in Anspruch genommen.

Campo am Bornheimer Depot

GESCHAFTSBERICHT 2008
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Frankensteiner Hof, Sachsenhausen

PFAAG

Ein Unternehmen der ABG FRANKFURT HOLDING

Mit Dienstleistungen von der Projektent-
wicklung iiber Planung, Baumanagement
und Gebdudeverwaltung bis zur Stadtent-
wicklung bietet die Frankfurter Aufbau AG
mit ihren Tochtergesellschaften FAAG
TECHNIK GmbH und Urbane Projekte
GmbH umfassenden kaufmannischen und
planerischen Service. Das Tochterunter-
nehmen PBG Parkhaus-Betriebsgesell-
schaft mbH bewirtschaftet einen GroBteil
der Frankfurter Parkhduser. Als Bautrager
investiert die Gesellschaft zudem in eige-
ne Projekte.

Die FAAG konnte 2008 die guten Ergeb-
nisse des Vorjahres noch einmal steigern. Am
31. Dezember 2008 verwaltete die Gesellschaft
5.469 eigene und 269 externe Wohnungen, 428
Gewerbeeinheiten sowie 1.649 Einzelgaragen
und Kfz-Abstellplitze. Die FAAG setzt wei-
terhin konsequent auf den Passivhausstandard.
Nahezu alle aktuellen Neubauprojekte werden
in dieser energieoptimierten Bauweise realisiert.

Abgeschlossen wurden die Planungen fiir
das Diakonissenareal im Holzhausenviertel, wo
die FAAG ein Mehrgenerationenquartier mit
insgesamt 108 Wohnungen gestaltet. Hier setzt
das Unternehmen erstmals ein Konzept fiir ein
»Mehrgenerationenquartier um. Das Projekt
umfasst sowohl Miet- und Eigentumswoh-
nungen fiir Familien, Singles und Senioren, als
auch eine Kindertagesstitte und eine Wohnan-
lage mit optionalen Betreuungsangeboten fiir
4ltere Bewohnerinnen und Bewohner. Baube-
ginn ist im Jahr 2009. In Kooperation mit der
Grof$ & Partner Grundstiicksentwicklungsge-
sellschaft mbH entwickelt die FAAG das 1911
gebaute denkmalgeschiitzte Stiftungsgebiude
des Wiesenhiittenstifts im Frankfurter Nordend
zum ,Hofgarten“ mit 85 hochwertigen Wohn-
einheiten. Bereits 40 Prozent der Wohnungen
sind verkauft.

Im Geschiftsjahr wurden Modernisie-
rungen und Sanierungen mit einem Investi-
tionsvolumen von 12,2 Millionen durchge-
fihrt. Einen Schwerpunkt bildeten die ener-
getische Erneuerung und Sanierungen von

Gebiudeauflenhiillen.

Seit Ende 2008 ist die FAAG Sanierungs-
triger und Treuhinder der Stadt Eppstein. Hier
soll das in die Altstadt einschneidende Gelin-
de einer Stanniolfabrik samt angrenzender
Bereiche neu erschlossen und entwickelt wer-
den. Geplant ist, das Unternehmen innerhalb
der Gemeinde zu verlegen und eine Einzelhan-
delsnutzung zu erméglichen.
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I TECHNIK GmbH
ARCHITEKTEN « INGENIEURE

FAAG TECHNIK GmBH

Die FAAG TECHNIK GmbH bietet Ar-
chitekten- und Ingenieurleistungen fiir private
Investoren, Kommunen und die ABG FRANK-
FURT HOLDING. Spezialkompetenz sind
planerische, kaufminnische und betriebswirt-
schaftliche Gesamtkonzepte in den Geschifts-
feldern Gesundheitswesen, Hochbau und
Tiefbau/Kommunale Infrastrukeur.

Die FAAG TECHNIK GmbH hat sich in
2008 weiter gut entwickelt und verzeichnet
ein positives Ergebnis. Insbesondere mit dem
Expertenwissen im Bereich der Passivhaustech-
nologie hat sich die Gesellschaft einen guten
Ruf am Markt erarbeitet. Neben den Auftrigen
der Konzerngesellschaften sorgten im Ge-
schiftsjahr weiterhin Auftrige der Fraport AG
und der Messe Frankfurt sowie stidtische
Projekte zur Sanierung von Sportanlagen und
Stralen fiir eine gute Auslastung. Im Bereich
Gesundheitswesen wurden Projekte im Rot-
kreuz Krankenhaus Frankfurt, im Biirgerhos-
pital und in der Hessenklinik Korbach abge-

Hofgarten im Nordend

schlossen. Fiir private Auftraggeber zeichnete
die FAAG TECHNIK GmbH unter anderem
fir die Projektsteuerung beim Bau eines Fach-
marktzentrums in Grof§-Gerau verantwortlich.

Vor dem Hintergrund der Konzerninvesti-
tionen und anstehender Auftrige von Kran-
kenhaustrigern, der Fraport AG sowie als
Dienstleister der Stadt Frankfurt im Rahmen
des Konjunkturpakets II ist die FAAG TECH-
NIK GmbH bis weit ins Jahr 2010 gut ausge-
lastet.

PROJEKTE 2008

m Alleeviertel Hochst, Gestal-
tung eines Wellness-Centers
im Mitscherlich-Haus, Neubau
von 52 Wohnungen und einer
Kindertagesstatte in der Peter-
Fischer-Allee

m Heilmannstr. 52, Nordwest-
stadt, Realisierung von ca. 50
Wohneinheiten durch Teilab-
bruch, Umbau und Neubau

m Niedwiesenstr. 89-101,
Frankfurt-Heddernheim, Neu-
bau von Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt 66 Wohnein-
heiten mit Tiefgarage

m Stadt Eppstein, Sanierungs-
malinahme

m Diakonissenareal im Holz-
hausenviertel, Bau eines
Mehrgenerationenquartiers

m Frankensteiner Hof in Sach-
senhausen, Fertigstellung von
9 offentlich geforderten Wohn-
einheiten und einer Quartiers-
garage mit 17 Stellplatzen in
der Grol3en Rittergasse

m Hofgarten im Nordend,
Realisierung von 81 hoch-
wertigen Wohneinheiten

m Neugestaltung der Zeilpavil-
lons, Abriss der vier vorhan-
denen Gebaude und Baubeginn
flir zwei neue Pavillons

m Wohnungsneubau in Kal-
bach-Siid, Unterzeichnung
eines Erbbauvertrages tiber
die Grundstiicksiibernahme im
Bereich der Stralle Am Hasen-
sprung zum Neubau von 50
Wohnungen

GESCHAFTSBERICHT 2008
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Alemannenweg, Unterliederbach

PHELLERHOF cn

Ein Unternehmen der ABG FRANKFURT HOLDING

Die im Jahr 1901 gegriindete Hellerhof
GmbH zdhlt zu den ersten Wohnungsbau-
gesellschaften in Frankfurt am Main. Seit
1992 gehort das traditionsreiche Unterneh-
men zum Konzern ABG FRANKFURT HOL-
DING und wird seit dem 1.5.2007 durch die
ABG FH geschéaftsbesorgt. Die Hellerhof
GmbH errichtet Wohngebédude und Gewer-
beobjekte. Dazu kommt der Bau sozialer
Einrichtungen wie seniorengerecht ausge-
stattete Wohnungen, Kindergarten und
Spielpldtze. Neben Neubauprojekten inve-
stiert das Unternehmen in umfangreiche
Modernisierungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen, um den Bestand auf einem
zeitgemdflen Stand zu halten und energe-
tisch aufzuwerten. Die Mieterinnen und
Mieter der Gesellschaft werden seit 2007
in den Service-Centern der ABG FRANK-
FURT HOLDING betreut.

Im Geschiftsjahr 2008 stellte die Hellerhof
GmbH im Alemannenweg 41-45 in Unterlie-
derbach 18 freifinanzierte Wohnungen mit 2-4
Zimmern bezugsfertig. Der Neubau mit drei
Wohngebiuden und einer Tiefgarage entstand
im Zuge des Projekts ,,Soziale Stadt Unterlie-
derbach Engelsruhe“. Die hochwertigen Woh-
nungen mit einer Wohnfliche von 71 bis 105

Quadratmetern sind mit Parkettboden, einer
offenen Kiiche sowie einem grofien Balkon bzw.
einer groflen Terrasse und bodentiefen Fenstern
ausgestattet. Auf allen Etagen finden sich
elektrische Rollliden. Die Hiuser verfiigen
tiber einen direkten Zugang zum Garagenhaus.
Angeboten werden die Wohnungen zu einer
Kaltmiete von 9 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fliche.

Im Cimbernweg 5-7 begannen im Novem-
ber des Geschiftsjahres die Arbeiten fiir den
Bau eines Wohngebiudes mit 18 Wohnungen,
das tiber zwei Hauseinginge erschlossen wird.
Der Altbau aus den 30er Jahren, der an gleicher
Stelle stand, war nicht sanierungsfihig und
wurde abgerissen. Die Wohnungen fiir ein bis
drei Personen entstehen im Rahmen sozialer
Wohnraumférderung.

Das Projekt wird aufSerdem als KfW-En-
ergiesparhaus 60 gefordert - hierfiir muss die
Voraussetzung erfiillt werden, dass der Jahres-
Primirenergiebedarf 60 kWh je Quadratmeter
nicht iberschreitet. Neben einer energiespa-
renden Bauweise wird das Haus dazu mit einer
Solaranlage ausgestattet. Die voraussichtlichen
Baukosten werden ca. 2,5 Millionen Euro be-
tragen. Der Neubau wird voraussichtlich Ende
20009 fertiggestellt sein. Insgesamt werden in
dem Quartier Engelsruhe am Markomannen-,
Alemannen-, Cimbern- und Cheruskerweg 271
Wohnungen entstehen. Davon sind 235 éffent-
lich geférdert, die ibrigen werden am freien
Markt vermietet. Mit Férderung durch die
Stadt Frankfurt und das Land Hessen betragen
die Investitionen 46,4 Millionen Euro.

Im Stadtteil Gallus wurde im Herbst 2008
ein Gebdude in der Idsteiner Strafle 123 und
125 abgerissen. Hier wird ein Mehrfamilien-
haus in Passivhausbauweise mit 22 freifinan-
zierten Zwei- bis Vierzimmerwohnungen und
insgesamt rund 1.600 Quadratmetern Wohn-
fliche errichtet.
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PMIBAU crio

Ein Unternehmen der ABG FRANKFURT HOLDING

Rund 1.870 Wohnungen umfasst der Be-
stand der MIBAU GmbH. Dazu kommen
462 Garagen, Abstellpldtze und vier sons-
tige Einheiten. Bei der Betreuung der Mie-
ter ist das kleinste Konzernunternehmen
in die Service-Strukturen des ABG FRANK-
FURT HOLDING Konzerns integriert. Die
MIBAU GmbH wird von der ABG FH ge-
schéftsbesorgt.

Neben der Vermietung der zu iiber 40 Pro-
zent preisgebundenen Wohnungen verpachtet
die MIBAU GmbH ein Studentenwohnheim
mit 84 Zimmern und 21 Kfz-Abstellplitzen.
Zum 1. Januar 2007 verkaufte das Unterneh-
men in Oberursel 96 Wohnungen, 30 Garagen
und 14 Kfz-Abstellplitze.

Einen Schwerpunkt bildeten auch im Ge-
schiftsjahr 2007 Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsprojekte. Hierfiir wurden insgesamt

Am Stadtpfad in Eschborn

Das kleinste Unternehmen der
ABG FRANKFURT HOLDING
ist eng in die Konzernstrukturen

eingebunden.

5,8 Millionen Euro aufgewendet. In den Wohn-
gebiduden Am Stadtpfad 45-47 und 39-55 mit
insgesamt 64 Wohnungen wurden Fassaden,
Dicher und Balkone erneuert und die Hei-
zungsanlagen und Elektroinstallationen auf
den neuesten Stand gebracht.

Fiir Modernisierungen und Sanierungen
vorgesehen sind weitere Investitionen in Héhe
von 5,5 Millionen Euro.

GESCHAFTSBERICHT 2008
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Am Briickengarten 9a, b

JWOHNHEIM crsn

Ein Unternehmen der ABG FRANKFURT HOLDING

Die 1951 gegriindete WOHNHEIM GmbH
bietet heute als modernes und leistungs-
starkes Frankfurter Wohnungsunterneh-
men Wohnraum fiir alle Bevolkerungs-
schichten an. Der Bestand der WOHNHEIM
GmbH umfasst 14.408 Wohnungen sowie
Kindertagesstatten, Jugendhduser, Bera-
tungsstellen und betreute Wohnangebote.
Schwerpunkt der Gesellschaft ist die so-
ziale Wohnungsversorgung. Mit Neubau-
und Modernisierungsprojekten schafft die
Gesellschaft auBerdem zeitgemédB3en
Wohnraum und ist auch auf dem preis-
freien Immobilienmarkt mit einem vielfal-
tigen Angebot vertreten.

Im Geschiftsjahr konnte die WOHNHEIM
GmbH, als Resultat der Neu- und Umbaumaf3-

nahmen sowie umfangreicher Sanierungen und

Modernisierungen, die Mietertrige um 2,5
Prozent steigern. Auch 2008 lag der Investi-
tionsschwerpunkt bei der Entwicklung des neu
gestalteten Alleeviertels in Frankfurt-Héchst.
Das Wellness-Center im ,,Mitscherlich-Haus*,
dem Hochhaussolitir in der Peter-Fischer-Allee
23, ist fertiggestellt und wurde im Oktober
2008 in Betrieb genommen. Die 936 Quadrat-
meter grofie Einrichtung bietet den Bewohnern
des Alleeviertels Erholungs- und Freizeitmog-
lichkeiten im direkten Wohnumfeld und er-
ginzt mit seinem Lifestyle-Konzept das auf3er-
gewdhnliche Serviceangebot des Hochhauses.
Fertiggestellt wurden in unmittelbarer Nach-
barschaft in der Peter-Fischer-Allee 2-8 drei
weitere Neubauten mit 52 Wohneinheiten.

Nach dem Umbau eines ehemaligen Min-
nerwohnheims im Stadtteil Eschersheim reali-
sierte die WOHNHEIM GmbH am Briicken-
garten 9a und b 102 Single-Appartements sowie
sechs Wohnungen durch Sanierung und Auf-
stockung im Nachbargebiude. 24 umgebaute
Wohnungen mit Balkon im ehemaligen Kreis-
fliichtlingsheim in der Dillenburger Strafle 1,
la im Stadtteil Heddernheim wurden im Juni
bezugsfertig gestellt und sind bereits vermietet.

Auf die Fertigstellung des ersten Blocks
der 1964 erbauten Seniorenwohnanlage Johan-
na-Melber-Weg 11-21 in Sachsenhausen im
November 2007 folgte 2008 die Vollmoderni-
sierung des darunter liegenden Flachbaus.
Dabei handelt es sich um eine dffentlich ge-
foérderte, inzwischen denkmalgeschiitzte An-
lage.

Bei simtlichen aktuellen Neubau- und
Umgestaltungsprojekten und Modernisie-
rungen setzt die WOHNHEIM GmbH auf
energie- und kostensparende Haustechnik mit
modernen Blockheizkraftwerken und umwelt-
freundlicher Solarthermie. 2008 wurden rund
21,6 Millionen Euro in Modernisierungen
investiert. Die WOHNHEIM GmbH fiihrte
bei insgesamt 14 Projekten Generalmoderni-
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Johanna-Melber-Weg 17

sierungen und MafSnahmen zur Energieeinspa-
rung durch, erneuerte Fenster oder baute
Kaltwasserzihler ein. Zu den groferen Pro-
jekten zihlten unter anderem die Vollmoder-
nisierung der Robert-Bunsen-Straf§e 4-6, der
Sirenenstrafle 10, der Heinrich-Stahl-Strafle
2-12 und der Dreieichstr. 41. Derzeit laufen
Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten an

13 Objekten.

Die WOHNHEIM GmbH schafft sichere und preisgiinstige

Wohnungen fiir alle Bevolkerungsschichten.
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Die SAALBAU ist einer der grof3ten
Raumanbieter im Rhein-Main-Gebiet fiir

Vereine, Privat- und Businesskunden.

SAALBAU cmbn

Wir machen e
Begegnungen maoglich!

.Wir machen Begegnungen moglich!” - un-
ter diesem Motto betreibt die SAALBAU
GmbH 25 Biirgergemeinschaftshauser, die
Frankfurter Saalbauten. Mit rund 300 ei-
genen Veranstaltungssdlen und Clubrau-
men gehort die SAALBAU zu den groften
Raumanbietern im Rhein-Main-Gebiet fiir
Vereine, Privat- und Businesskunden. Da-
riiber hinaus vermittelt das Unternehmen
externe Eventlocations in Frankfurt am
Main. Seit dem 1. Januar 2007 gehort die
SAALBAU GmbH zur ABG FRANKFURT
HOLDING.

SAALBAU Gutleut

Uber 1,6 Millionen Giste besuchten im
Jahr 2008 die Frankfurter Saalbauten. Mit 160
Mitarbeitern erwirtschaftete die Gesellschaft
einen Umsatz von iiber 29 Millionen Euro.

Damit blieben die Umsatzerlése im Vergleich
zum Vorjahr nahezu unverindert, wobei unter
anderem eine Erlésminderung durch die Schlie-
Bung des ,SAALBAU Bikuz“ in Hachst kom-
pensiert und so ein allgemeiner Riickgang
verhindert werden konnte. Erreicht wurde dies
vor allem durch ein gutes Vermarktungskon-
zept fiir das Biirgerhaus ,SAALBAU Gallus“.
Nach einer Totalsanierung wird dieses seit der
Neuerdffnung von den Kunden sehr gut ange-
nommen.

Insgesamt haben sich im Geschiftsjahr die
Raumbuchungen gegeniiber dem Vorjahr er-
hoht, von 51.317 auf 52.364. Es konnten 302
neue Firmenkunden gewonnen werden. Die
bereits in den Vorjahren hohe Kundenzufrie-
denheit wurde weiter gesteigert: Die Kunden
bewerteten den Service der SAALBAU GmbH
auf einer Skala von 1 (sehr gut) bis 6 mit der
Durchschnittsnote 1,65.

Weitere bemerkenswerte Verinderungen
im Bereich der Gewinn- und Verlustrechnung
haben sich durch erfolgreiche Vertragsverhand-
lungen mit der KG Nordtrakt in Abstimmung
mit den Untermieterinnen BBF und die Stadt
Frankfurt am Main ergeben. Aufgelst werden
konnten die in den Vorjahren gebildeten
Riickstellungen im Bereich der Betriebskosten-
abrechnung in Héhe von 1,6 Millionen Euro.
Bestehende Forderungen und Verbindlichkeiten
aus einer Index-Mieterhdhung (saldiert 0,5
Millionen Euro) fiir die Bereiche Titus Ther-
men/Titus Forum werden nun als ausgeglichen
und erledigt betrachtet. Insgesamt wurde das
Ergebnis um 2,1 Millionen Euro verbessert.
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MERTON
WOHNPROJEKT

In einer ruhigen und griinen Lage im Nor-
den Frankfurts entsteht seit 1985 das
Frankfurter Mertonviertel. Die MERTON
WOHNPROJEKT GmbH entwickelt seit 1997
dort einen anspruchsvollen und attraktiven
Wohn- und Biirostandort, der sich durch
eine gute Infrastruktur und Verkehrsan-
bindung auszeichnet. Die Gesellschaft ist
zu jeweils 50 Prozent eine Tochtergesell-
schaft der ABG FRANKFURT HOLDING und
der GEA Real Estate GmbH (vormals mg
vermogensverwaltungs GmbH), einem
Unternehmen der GEA Group AG.

Benannt ist das Quartier nach Wilhelm
Merton, Griinder der Metallgesellschaft AG
und Mitbegriinder der Frankfurter Universitit.
Das Mertonviertel liegt rund neun Kilometer
von der Frankfurter City entfernt zwischen den
Ortsteilen Niederursel, Heddernheim und
Kalbach. Insgesamt baut die MERTON
WOHNPROJEKT GmbH auf einer Gesamtfli-
che von 53.000 Quadratmetern insgesamt 171
Reihenhduser und Doppelhaushilften, 230
Geschosswohnungen sowie 5 Gewerbeein-
heiten als Eigentumsmafinahme.

Im Geschiftsjahr wurde ein Gebiude mit
24 Wohnungen fertiggestellt. Bis auf eine
Zweizimmerwohnung und eine Penthousewoh-
nung konnten bereits alle Wohnungen verkauft
und bezogen werden.

Im aktuellen zweiten Teil des 4. Bauab-
schnitt wird eine Wohnanlage mit 30 Drei- bis
Finfzimmerwohnungen einschliefSlich
Penthousewohnungen mit einer Gesamtwohn-
fliche von rund 3.480 Quadratmetern realisiert.
Zu dem Objekt im Hildegard-von-Bingen-Weg
gehoren drei oberirdische Gebdudeksrper und
eine gemeinsame Tiefgarage. Die Baumafinahme
zeichnet sich aus durch einen hochwertigen
Ausbaustandard mit gehobener Badausstattung,
Parkett in allen R4umen und Malervlies an
Winden und Decken. Alle Wohnungen haben
schwellenfreie Zuginge von der Strafle bis zum

Die MERTON WOHNPROJEKT GmbH
entwickelt den anspruchsvollen und

attraktiven Wohn- und Biirostandort,
der sich durch eine gute Infrastruktur

und Verkehrsanbindung auszeichnet.

Balkon oder der Terrasse und gerdumige Fahr-
stithle. Die Gesamtanlage entspricht dem
Standard ,,Sicheres Wohnen in Hessen“. Alle
Wohnungen entsprechen dem Niedrigenergie-
standard. Im Winter wie im Sommer erfolgt
die Temperierung mit Geothermie und einem
intelligenten Energiekombisystem. Dieses er-
laubt bei Bedarf, zum Beispiel bei extremen
Minusgraden, Fernwirme zuzufiihren. Dadurch
werden die Investitionskosten fiir die Wirme-
energieversorgung deutlich reduziert, die
Verbrauchsgesamtkosten fiir die Temperierung
der Wohnungen sind dufSerst gering. Alle
Wohnungen sind Kf W-40-férderfihig und
werden unter dem geschiitzten Label ,,eco40“
verkauft. Bereits fiinfeinhalb Wochen nach dem
Vertriebsstart wurden 11 Wohnungen reser-
viert. Im April 2008 wurde mit den Bauarbei-
ten begonnen. Mit der Fertigstellung und
Bezug wird fiir den Juni 2010 gerechnet.

Hildegard-von-Bingen-Weg 3

PROJEKTE 2008

Baubeginn 4. Bauabschnitt

Teil 1, Los 4:

m Eigentumswohnanlage mit
zwei Gebduden im Hilde-
gard-von-Bingen-Weg 3

m 14 Drei- bis Vierzimmer-
wohnungen einschliel3lich
4 Penthousewohnungen

m Grundstiicksflache: 180
Quadratmeter, Wohnflache:
1.280 Quadratmeter

m Tiefgarage mit 14 Stell-
platzen

m Baubeginn Februar 2008

m Fertigstellung und Bezug
Januar 2009
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2008

Durch die Verschirfung der Krise auf den
Finanzmirkten befindet sich die Weltwirt-
schaft in einem massiven Abschwung, der
mittlerweile alle Wirtschaftsbereiche erfasst
hat. Dadurch ist auch die deutsche Wirtschaft
2008 wesentlich schwicher gewachsen als in
den zwei vorangegangenen Jahren. Das reale
Bruttoinlandsprodukt sank von 2,5 v. H. in
2007 auf 1,3 v. H. in 2008.

Die Wachstumsimpulse kamen im Gegensatz
zu den Vorjahren ausschliefSlich aus dem
Inland, da der Export nicht die Erwartungen
erfiillen konnte.

Fiir das Jahr 2009 wird mit einem weiteren
starken Riickgang des realen Bruttoinlands-
produktes und einem deutlichen Anstieg der
Arbeitslosenzahl gerechnet, wobei der private
Konsum - durch sinkende Energiekosten und
Zinssenkungen - zurzeit noch nicht von dem

Abwrirtstrend erfasst worden ist.

Im gewerblichen Bausektor setzte sich der in
2006 begonnene positive Umschwung auch
noch im Jahr 2008 fort. Dagegen konnte sich
die positive Entwicklung auf dem Wohnungs-

bausektor nicht fortsetzen.

Die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen
verringerte sich gegeniiber 2007 um 9.327 auf
insgesamt 160.968. Der prozentuale Riickgang
von 5,8 v. H. betraf gleichermaflen die Woh-
nungen im Mehrfamilienhausbereich als auch

bei den Eigentumswohnungen.

Die Gesellschaft selbst hat aber entgegen dem
allgemeinen Trend ihre Planungen im Neubau-
und Sanierungsbereich weiter intensiviert

und dazu beigetragen, die Passivhaustechnik
weiterzuentwickeln. Die Fertigstellung von
Eigentumswohnungen im Passivhausstandard
iiber ihre Beteiligungsgesellschaften wurde
planmifig realisiert. Die Verkaufszahlen,
insbesondere im Passivhausbereich, haben die

Erwartungen weit iibertroffen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen,
insbesondere nach Drei- und Vierzimmer-
wohnungen, tibersteigt in Frankfurt am Main
nach wie vor das vorhandene Angebot. Die
Nachfrage nach Wohnungen insgesamt kann
als zufriedenstellend bezeichnet werden.
Aufgrund des insgesamt bestehenden Nach-
frageiiberhangs ist die durchschnittliche Leer-
standsquote gegeniiber dem Vorjahr weiter
gesunken. Mit dazu beigetragen hat auch die
Verringerung der durchschnittlichen technisch

bedingten Leerstandszeiten der Wohnungen.

Im Gegensatz dazu ist der gewerbliche
Immobilienbereich in Frankfurt am Main
noch durch Angebotsiiberhinge geprigt, die
aber gegeniiber dem Vorjahr leicht 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 abhingig.

Die fiir die Gesellschaft insgesamt positive
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
resultiert aus der seit Jahren erfolgreich
durchgefiithrten Modernisierungs- und
Instandhaltungstitigkeit, der Wohnumfeld-
verbesserung und der verstirkten Akquisition

von Mietinteressenten.

Mit dazu beigetragen hat auch die dezentrale
Service-Center-Struktur, die von den Mie-
terinnen und Mietern positiv angenommen
wurde. Das mit den Service-Centern verfolgte
Ziel, Service vor Ort und Kundennihe, konnte
erfolgreich fortgesetzt werden.

Die im IV. Quartal 2007 begonnene und in
2008 fortgesetzte Krise auf den Finanzmirkten
hat fir die Aufnahme bzw. Prolongation von
Darlehen zurzeit keine Bedeutung, da die
Gesellschaft tiber ausreichend freie Liquidi-
tit und Bonitit verfiigt. Nachteilig fir das

Bestandsmanagement konnte sich ein starker
Anstieg der Arbeitslosenquote und damit
einhergehend ein Anstieg der Forderungen im

Geschiftsjahr 2009 auswirken.

Beziiglich des vom Bundesrat am 30.11.2007
verabschiedeten Jahressteuergesetzes 2008
mit der Einfithrung der Abgeltungssteuer fiir
EK-02-Bestinde hat die Gesellschaft von der
Maglichkeit der Nichtanwendung der Abgel-

tungssteuer Gebrauch gemacht.

Auch die mit der Unternehmenssteuerreform
2008 eingefiihrte Zinsschranke hat fiir die im
Konzernkreis zu beriicksichtigenden Unter-

nehmen im Jahr 2008 keine Auswirkungen.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde mit
Hilfe des in 2006 installierten Softwarepro-
gramms epiqr den Abrechnungsgesellschaften
und speziell geschulten und zertifizierten
Mitarbeitern fiir 90 v. H. der Wohneinheiten
des Bestandes ein verbrauchsorientierter En-
ergiepass erstellt. Fiir den restlichen Bestand
sind die Arbeiten fast abgeschlossen.

I. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER
GESELLSCHAFT

1. GESCHAFTSVERLAUF

Wie in den vorangegangenen Geschiftsjahren
auch, war das laufende Geschiftsjahr von den
hohen Aufwendungen fiir die Modernisie-
rungs- und Instandhaltungstitigkeit geprigt.
Der Gesamtaufwand belduft sich auf insge-
samt 64,3 Mio. € und hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 0,5 Mio. € vermindert. Aufgrund
der in den letzten zehn Jahren tiberdurch-
schnittlich durchgefiihrten Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafinahmen - insbeson-
dere auch im energetischen Bereich - wird in
den kommenden Geschiftsjahren von einem
riickldufigen Instandhaltungsbudget in Hohe
von durchschnittlich 2,5 Mio. € ausgegan-
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gen, ohne dabei die steigenden Anspriiche
der Nachfrage beziiglich der Ausstattungen
der Wohnungen und dem Wohnumfeld zu

vernachlissigen.

Bei dem Verkauf von Einfamilienhiusern aus
dem Altbestand haben sich die Erwartungen
der Gesellschaft erfiillt. Simtliche im Ge-
schiftsjahr frei gewordenen sieben Einfami-
lienhiuser konnten veriuflert werden. Im
Gegensatz dazu war der geplante Verkauf von
220 Mietwohnungen aus dem Bestand nicht
so erfolgreich, da die Bereitschaft der Mieter
zum Kauf ithrer Wohnung auf nur geringes
Interesse stiefS. Weitere als die sich zurzeit im
Verkauf befindlichen Wohnungen sollen nicht
mehr in Wohnungseigentum umgewandelt

werden.

Der vom Unternehmen am 31.12.2008 bewirt-
schaftete und betreute eigene Bestand betrigt
20.785 Wohnungen, 429 gewerbliche Objekte
sowie 3.051 Garagen und Kfz-Stellplitze. Der
gegeniiber dem Vorjahr verinderte Woh-
nungsbestand (-25) resultiert aus Erstbeziigen
(+10), Wohnungszusammenlegungen (-26) und
Verkiufen (-9).

Aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage in der Bundesrepublik Deutschland
sowie auch in Frankfurt am Main hat sich die
Zahlungsmoral der Mieter gegeniiber dem
Vorjahr nicht verbessert - mit der Folge, dass
sich die im Geschiftsjahr 2008 insgesamt
vorgenommenen Abschreibungen und Wert-
berichtigungen auf Forderungen um 155,9 T€
erhsht haben.

2. TOCHTERGESELLSCHAFTEN UND BETEI-
LIGUNGEN

Im Geschiftsjahr 2008 haben sich bei den

Tochtergesellschaften und Beteiligungen keine

wesentlichen Verinderungen ergeben.

3. INVESTITIONEN

Neben den umfangreichen Investitionen des Unternehmens in den Bestand widmet sich die
Gesellschaft weiterhin verstirkt dem Wohnungsneubau im Passivhausstandard. Im laufenden und
in den folgenden Geschiftsjahr/en werden folgende Neubauprojekte fertiggestellt bzw. wurde mit

dem Bau begonnen:

Mammolshainer StralRe
Campo Bornheim

28 Wohnungen
140 Wohnungen + Tiefgaragenstellplatze, davon
55 Eigentumswohnungen
Hansaallee 169 Wohnungen, davon
54 Eigentumswohnungen
Idsteiner Stralle 22 Wohnungen
Ginnheimer Landstral3e 5 Dachgeschosswohnungen
Iselinstral3e 6 Wohnungen
Cordierstralle 30 Wohnungen + 30 Tiefgaragenstellplatze
39 Wohnungen + 39 Tiefgaragenstellplatze
Rodelheimer Landstral3e 12 Wohnungen
Berger Strale 26 Wohnungen
Eulengasse 18 Wohnungen

GundelandstralRe

Das geschiitzte Bauvolumen aus diesen Mafinahmen beliuft sich auf insgesamt 86,0 Mio. €.
Des weiteren haben die Planungen fiir insgesamt 316 Wohnungen begonnen, mit deren Baube-

ginn im Jahre 2010 gerechnet wird.

4. ERTRAGSLAGE
Die Umsatzerlsse belaufen sich auf insgesamt 132,2 Mio. € (Vj. 129,7 Mio. €). Der Anstieg
gegeniiber dem Vorjahr steht im Zusammenhang mit den Umsatzerlésen aus der Hausbewirt-

schaftung (+1,2 Mio. €) und aus Betreuungstitigkeit und anderen Lieferungen und Leistungen

(1,3 Mio. €).

Von dem Anstieg der Umsatzerlsse aus der Hausbewirtschaftung um 1,2 Mio. € entfallen 1,7
Mio. € auf Sollmieterhhungen nach Modernisierungen und Mietanpassungen gemifs § 558 BGB
sowie 27,0 T€ auf die Verminderung der Erlésausfille durch Leerstand. Gegenldufig wirkten sich

die geringeren Umsatzerldse aus Umlagen (-0,5 Mio. €) aus.

Der Anstieg der Umsatzerlose aus sonstigen Lieferungen und Leistungen steht im Zusammenhang
mit dem Abschluss des Geschiftsbesorgungsvertrages ab 01.05.2007 mit der Hellerhof GmbH.

Insgesamt wurde ein Betriebsergebnis (vor Zinsen und bereinigt um auf8erordentliche bzw. aperio-
dische Effekte) von -2,6 Mio. € erzielt, das sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,2 Mio. € verbessert
hat. Das Ergebnis entspricht der Planung.

Aus dem Verkauf von Einfamilienhiusern und Wohnungen aus dem Bestand resultiert ein Ge-
winn in Hohe von 2,0 Mio. € (Vj. 2,4 Mio. €).

GESCHAFTSBERICHT 2008
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Die im Geschiftsjahr 2008 durchschnittlich hohere Liquiditit der Konzerngesellschaften und die
gestiegenen Anlagezinsen fiihrten zu einer Verbesserung des Zinsergebnisses in Héhe von 0,5

Mio. €.

Das Ergebnis der Bestandsbewirtschaftung sowie aus der Veriuflerung von Einfamilienhiusern
und Wohnungen wurde erginzt durch das Beteiligungsergebnis in Hhe von 32,2 Mio. € (Vj. 30,0
Mio. €). Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Gewinnabfithrung der FAAG und die
Verlustiibernahme (bzw. in 2007 die Abschreibungen auf die Anteile) der SAALBAU GmbH.

Im Ergebnis verbesserte sich das Ergebnis der gewshnlichen Geschiftstitigkeit durch die ge-
nannten Effekte um 3,0 Mio. €, der Jahresiiberschuss aufgrund der héheren Steuern (im Vorjahr
war der Steueraufwand durch aperiodische Steuererstattungen gemindert) um 0,6 Mio. €. Die
Ergebnisverbesserung ist auf die dargestellten Mieterhéhungen sowie die leicht gesunkenen
Instandhaltungskosten (Riickgang um € 0,5 Mio.) zuriickzufiihren, denen héhere Personalkosten
(Zunahme um € 1,5 Mio.) infolge der gestiegenen durchschnittlichen Mitarbeiterzahl sowie der
Tariferh6hung zum 1. Juli 2008 gegeniiber stehen.

Die Eigenkapitalrentabilitit blieb im Vergleich zum Vorjahr weitestgehend unverindert. Sie
betrigt fir das Geschiftsjahr 2008 8,3 v. H. (Vj. 8,8 v. H.).

5. VERMOGENSLAGE
Die Vermégenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2008 31.12.2007

TEUR v.H. TEUR v.H.

Anlagevermégen 569.265,99 73,8 553.791,44 76,0
Umlaufvermdgen 203.478,31 26,2 175.235,81 24,0
772.744,30 100,0 729.027,25 100,0

Nach Abzug des Sonderpostens mit Riicklageanteil, der Riickstellungen und der Verbindlich-
keiten ergibt sich ein Reinvermégen von 313.065,2 T€ (Vj. 288.189,6 T€), das sich gegeniiber
dem Vorjahr um 24.875,6 T€ erhoht hat.

Die Erhshung der bilanziellen Eigenkapitalquote von 39,5 v. H. auf 40,5 v. H. resultiert im We-
sentlichen aus dem im Geschiftsjahr erzielten Jahresiiberschuss.

Das im Vergleich zum Vorjahr angestiegene Anlagevermégen wird zu 56,1 v. H. (31.12.2007:
52,9 v. H.) durch eigene Mittel finanziert. Die eigenen Mittel und die mittel- und langfristig zur
Verfiigung stehenden Fremdmittel decken das Anlagevermdgen zu 104,2 v. H. (31.12.2007: 102,6
v. H.).
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6. FINANZANLAGE 2008 2007
T EUR TEUR
Jahrestiberschuss 25.996 25.391
Abschreibungen und Zuschreibungen auf Anlagevermégen 14.786 19.836
Zunahme der Riickstellungen -4.755 2.618
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage (Auflosung des Sonderpostens) -113 -113
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (Abschreibungen auf Mietforderungen und
sonstige Forderungen sowie Zufithrung zum Sonderposten) 2.014 1.825
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -2.093 -2.398
Zunahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer -13.687 -8.055
Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 21.616 -4.116
= Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 43.764 34.988
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens 2.232 2.904
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -29.141 -15.888
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -1.411 -3.247
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 106 104
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 0 -5.131
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -28.214 -21.258
Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter -116 -132
Vereinnahmung/Auszahlung der fiir die Tochtergesellschaften und
Dritte veranlagten Termin- und Tagegelder 1.327 -1.731
Gewinnausschiittung an den Gesellschafter -1.100 -6.709
Verminderung von Darlehensverbindlichkeiten -251 -5.549
= Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -140 -14.121
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 15.410 -391
Finanzmittelbestand am 1. Januar 101.430 101.821
Finanzmittelbestand am 31. Dezember' 116.840 101.430
Davon Finanzmittel der ABG FH 39.171 39.880
Davon Geldanlagen der verbundenen Unternehmen 66.997 43.839
Davon Geldanlagen Dritter (Treuhandvermégen Am Martinszehnten) 10.672 17.711
1 In den Finanzmittelbestand werden neben den ausgewiesenen fliissigen Mitteln auch die
Forderungen gegen den Gesellschafter (Mittelanlage bei der Stadt) einbezogen.
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Die Finanzlage war in 2008 stets zufrieden-
stellend. Die Gesellschaft konnte ihre finan-
ziellen Verpflichtungen jederzeit fristgerecht
erfiillen. Zusitzlich zu den vorhandenen
Liquiditdtsreserven und einem um die Instand-
haltung bereinigten Jahres-Cashflow von rund
109,3 Mio. € (Vj. 109,2 Mio. €) stehen am
Bilanzstichtag nicht in Anspruch genommene
dingliche Sicherheiten und Kreditlinien zur
Verfiigung, die bereits in Planung befindliche

groflere Investitionen ermdglichen.

Die Finanzmittel der Gesellschaft sind im

Vergleich zum Vorjahr nahezu unverindert.

Die Geschiftsfithrung wird dem Aufsichts-
rat und der Gesellschafterversammlung
vorschlagen, vom Bilanzgewinn in Hshe von
26.796.272,32 € eine Gewinnausschiittung
von 1.670.167,00 € vorzunehmen sowie
25.000.000,00 € in die andere Gewinnriick-
lage einzustellen und 126.105,32 € auf neue

Rechnung vorzutragen.

7. NICHT FINANZIELLE LEISTUNGS-
INDIKATOREN
Sowohl im Neubaubereich als auch im
Sanierungsbereich ist die ABG FRANKFURT
HOLDING GmbH fiihrend im Bau von
Passivhiusern. Im geplanten Neubauprojekt
Hansaallee soll erstmals mit Hilfe von Photo-
voltaik und Erdwirme ein Warmmietemodell

realisiert werden.

Fiir die Wohnungen, die in den Bestand iiber-
nommen werden, wird eine Abrechnung der

Heizkosten nicht mehr vorgenommen werden.

Die Mitarbeiterzahl ist im Geschiftsjahr nahe-
zu gleichgeblieben. Am 31.12.2008 waren 285
Arbeitnehmer beschiftigt (Vj. 283).

Il. AusBLICK

Die Wirtschaftspline fiir die Jahre 2009 bis
2012 sehen insgesamt positive Jahresiiber-
schiisse vor. Zu diesen Jahrestiberschiissen
tragen neben dem Bestandsmanagement der
Verkauf von Objekten aus dem Bestand und

die Ertriige aus Beteiligungen wesentlich bei.

Die Entwicklung der Sollmiete wird in

den beiden folgenden Geschiftsjahren sehr
moderat ausfallen und im Wesentlichen durch
Erstbeziige beeinflusst sein.

Im Bereich der Instandhaltung/Modernisie-
rung werden die Aufwendungen laut Plan
2009 auf 59,6 Mio. € reduziert werden. In den
folgenden Jahren ist eine weitere Verringerung
der Instandhaltungsaufwendungen um jihrlich

2,5 Mio. € geplant.

Fiir den Zeitraum 2009 bis 2012 werden
jihrliche Uberschiisse vor Ertragssteuern in
Hohe von 22 bis 27 Mio. € erwartet. In diesen
Uberschiissen ist der zu erwartende Verlust-
ausgleich beziiglich der SAALBAU GmbH
bereits beriicksichtigt.

Im investiven Bereich plant die Gesellschaft,
ein Gemeinschaftsunternehmen mit der OFB
zu griinden. Zweck dieser Gesellschaft wird
sein, das Universititsgelinde in Bockenheim
vom Land Hessen zu erwerben, um hier

die Entwicklung fiir eine Bebauung mit
Eigentums- und Bestandswohnungen sowie
gewerblichen Immobilien durchzufiihren.
Die Gesellschaft soll in 2009 gegriindet

werden.

Sowohl im Bestands- als auch im Eigen-
tumssektor plant die Gesellschaft weiter, die

Gebiude im Passivhausstandard zu errichten.

Der Verkauf von 55 Eigentumswohnungen in
Bornheim wurde innerhalb von fiinf Monaten
abgeschlossen. Am Ende des Jahres 2008
wurden die ersten acht Wohnungen an die

Eigentiimer iibergeben.

Auf dem Gelinde der Hansaallee wurde nach
dem Abbruch des Altbestandes mit dem Bau
von Eigentums- und Bestandswohnungen
begonnen. Von den 54 Eigentumswohnungen
sind derzeit noch fiinf Wohnungen nicht
veriuflert. Die Gesellschaft ist aber zuversicht-
lich, die verbliebenen fiinf Wohnungen bis
zum Fertigstellungszeitpunkt noch veriuflern

zu kénnen.
I1l. RiISIKO- UND CHANCENMANAGEMENT

1. RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Neben dem Controlling und der kaufmin-
nischen/technischen Innenrevision wurde bei
der ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
im Geschiftsjahr 2000 ein Risikomanagement-
system implementiert. Die Implementierung
des Risikomanagements erfolgte sowohl bei
den einzelnen Organtéchtern als auch auf

der Ebene der Konzernmutter. Durch diese

Maf3nahme ist eine laufende Kontrolle der

einzelnen Geschiftsbereiche gewihrleistet.

Die zentrale Koordination des Risikofriiher-
kennungssystems erfolgt durch ein Risikoko-
mitee, das unter anderem aus dem Leiter des
Rechnungswesens und dem Controllingleiter
der ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
besteht und an die Geschiftsfiihrung berich-
tet.

Fiir die operativen Bereiche sind Verantwort-
liche benannt, die fiir die Erfassung und Steu-
erung der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich
zustdndig sind. Dariiber hinaus muss fiir jedes
Risiko ein ,Risk-Owner* benannt werden,

in dessen Verantwortungsbereich das Risiko
fillt und der die fiir die Risikobewiltigung
notwendigen Entscheidungen zu treffen hat.

Die Erfassung, Analyse und Bewertung der
identifizierten Risiken erfolgt zweimal jihrlich
in Erhebungsbégen, die auch eine quantita-
tive Bewertung des Risikos einschliefSlich
geschitzter Eintrittswahrscheinlichkeiten

enthalten.

Zusitzlich bestehen detaillierte Einzelpli-
ne auf Monats- und Quartalsbasis fiir alle
Konzerngesellschaften, die entsprechend den
Ist-Zahlen fortgeschrieben werden.

Fiir die jihrlich zu erstellende Mittelfristpla-
nung (5 Jahre) werden neben Planbilanzen und
Planerfolgsrechnungen detaillierte Investi-
tions-, Instandhaltungs-, Liquiditits- und
Personalplanungen aufgestellt.

Finanzinstitute, andere Termingeschifte, Opti-
onen oder Derivate werden von der Gesell-

schaft nicht eingesetzt.

Um das Zinsrisiko zu minimieren, werden die
Prolongationstermine der Darlehen stindig
iiberwacht und gegebenenfalls friihzeitig

prolongiert oder zurtickgezahlt.

Die Ergebnis- und Ertragslage der verbun-
denen Unternehmen ist bis auf die der SAAL-
BAU GmbH zufriedenstellend.

Die Auftragslage der FAAG und ihrer Toch-
tergesellschaften ist durch die Einbindung im

Konzern ausreichend.
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Die SAALBAU GmbH, die seit dem
01.01.2007 zum Konzernverbund der ABG
FRANKFURT HOLDING GmbH gehért,
wird ihre Jahresfehlbetrige mittelfristig weiter
vermindern miissen — mit dazu beitragen wird
die im Jahr 2007 begonnene Reduzierung der
Darlehensverbindlichkeiten. Zurzeit wird in
Abstimmung mit der SAALBAU GmbH ein
Konzept erarbeitet, das den Verlust der Gesell-
schaft in den nichsten fiinf Jahren um jihrlich

rund 500 T€ vermindern soll.

2. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICK-
LUNG

Bestandsgefihrdende oder die weitere Ent-

wicklung der Gesellschaft im wesentlichen

Umfang beeinflussende Risiken bestehen im

Bereich der ABG FRANKFURT HOLDING

GmbH nicht.

Fiir das Kerngeschift der ABG FRANKFURT
HOLDING - das Bestandsmanagement - sind
die Risiken gegeniiber dem Vorjahr nahezu
unverindert. Die Leerstandsquote konnte

in dem abgelaufenen Geschiftsjahr wieder
gesenkt werden und befindet sich weiter auf
einem niedrigen Niveau, da die Nachfrage
nach Wohnungen im Raum Frankfurt nach

wie vor stabil ist.

Dariiber hinaus bestehen Risiken in stei-
genden Ausfillen bei Mietforderungen, denen
die Unternehmen jedoch durch rechtzeitige
Gegenmafinahmen gegeniibertreten, so dass
sich hieraus keine wesentlichen Einfliisse auf
die wirtschaftliche Lage des Unternehmens

ergeben werden.

Von den gesamten Darlehensverbindlichkeiten
in Hohe von 275,3 Mio. € entfallen 198,7
Mio. € auf Kredite, die fiir die Erstellung

von dffentlich geférdertem Wohnraum
bereitgestellt wurden. Fiir die verbleibenden
Kapitalmarktmittel wird das Zinsrisiko zurzeit
gering eingeschitzt, da nennenswerte Millio-
nenbetrige mittelfristig nicht zur Prolongation
anstehen. Fiir die Darlehensaufnahme im Neu-
baubereich werden in der Regel Kf W-Mittel
in Anspruch genommen, da die Neubauten die
Voraussetzung des Passivhausstandards erfiil-
len; dies gilt in der Regel auch fiir Sanierungs-

maf$nahmen im Altbestand.

3. CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICK-
LUNG
Aufgrund der Zunahme der Haushalte
und einer erhéhten Nachfrage nach mehr
Wohnraum pro Person im Rhein-Main-Gebiet
wird auch die Nachfrage innerhalb der Stadt
Frankfurt am Main weiter zunehmen. Davon
wird sowohl das Bautrigergeschift als auch
die Nachfrage nach Gebrauchtwohnungen
profitieren. Beides, das Bautrigergeschift und
die Vermietung von Immobilien und deren en-
ergetische Optimierung, wird die Gesellschaft
in den kommenden Jahren weiter ausbauen.
Dabei wird insbesondere im Neubaubereich
den steigenden Energiekosten durch Erstel-
lung von Gebiuden, die den Passivhausstan-

dard erfiillen, Rechnung getragen.

Um auch zukiinftig in ausreichendem MafSe
Neubauprojekte realisieren zu kénnen, stehen
die Verhandlungen tiber den Ankauf mehrerer

Grundstiicke kurz vor dem Abschluss.

Eine Verbesserung der Ertragschancen sieht
die Gesellschaft auch durch den weiterhin
hohen Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsaufwand, der die Nachhaltigkeit der

Vermietung sichern soll.

Insgesamt tiberwiegen die sich durch den
Wohnungsmarkt ergebenden Chancen die
derzeit bestehenden Risiken. Dies spiegelt
sich auch in den Wirtschaftsplinen der Jahre
2010 bis 2013 wider, die von einem stetigen
Wachstum der Gesellschaft ausgehen.

Frankfurt am Main, 31. Mirz 2009
ABG FRANKFURT HOLDING

Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH

sy

(Junker) (Bosinger)

Bilanz zum 31. Dezember 2008
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Bilanz der ABG FRANKFURT HOLDING zum 31.12.2008

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

I. Inmaterielle Vermogensgegenstdande
I1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

I1l. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

31.12.2008
EUR

3.283.947,22

334.794.182,36
24.005.688,33
15.050.773,87
68.725,46
1.448.261,91
39.434.900,28
982.174,09
415.784.706,30

147.160.973,70

31.12.2007
EUR

3.055.442,09

342.479.513,17
25.499.283,33
15.035.976,30
68.725,46
1.329.106,91
14.809.680,41
1.224.154,29
400.446.439,87

147.160.942,18

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.048.433,49 2.140.686,33
3. Beteiligungen 756.245,94 756.245,94
4. Andere Finanzanlagen 231.685,28 231.685,28

150.197.338,41 150.289.559,73

569.265.991,93 553.791.441,69

B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

1. Bauvorbereitungskosten 0,00 466.467,18
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten 14.366.667,16 2.840.217,75

3. Unfertige Leistungen

4. Andere Vorrate

II. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

30.615.858,92
4.203,38
44.986.729,46

1.706.382,88
75.000,00
13.266,12
8.135,71
38.891.287,87

29.853.843,98
11.556,74
33.172.085,65

1.910.450,90
0,00

7.796,68
1.190,00
36.683.660,22

6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 0,00 1.254.956,25

7. Forderungen gegen Gesellschafter 43.695.914,53 61.590.628,43

8. Sonstige Vermdgensgegenstande 824.224,90 659.322,79
85.214.212,01 102.108.005,27

11l. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten 73.190.027,58 39.880.348,41
203.390.969,05 175.160.439,33

C. Rechnungsahgrenzungsposten 87.347,99 75.370,84
772.744.308,97 729.027.251,86

Treuhandvermégen

12.438.370,68

11.735.316,78

40

BILANZ

PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital
1. Kapitalriicklagen
11l. Gewinnriicklagen

1. Bauerneuerungsriicklage

2. Andere Gewinnriicklagen

31.12.2008
EUR

102.532.230,00

38.016.269,31

22.181.623,15
123.538.778,65

31.12.2007
EUR

102.532.230,00

38.016.269,31

22.181.623,15
99.538.778,65

145.720.401,80 121.720.401,80

IV. Bilanzgewinn 26.796.272,32 25.920.715,24

313.065.173,43 288.189.616,35

B. Sonderposten mit Riicklageanteil gemaB3 § 6 b EStG 8.790.858,00 7.743.911,00
C. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 9.391.858,00 8.893.285,00

2. Steuerriickstellungen 6.469.303,00 9.487.655,04

3. Sonstige Riickstellungen 3.172.942,88 5.408.399,69

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
(davon gegentiber Gesellschaftern € 121.920.151,70; Vj. T€ 124.740)
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(davon gegentiber verbundenen Unternehmen
€ 1.187.489,23; Vj. T€ 1.436)
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern € 4.734.601,07; Vj. T€ 637)

19.034.103,88

153.300.900,81
122.051.768,52

53.523.603,39
1.944.753,34
17.555.123,56

67.868.586,37
15.607.091,21

23.789.339,73

150.714.053,09
124.889.754,60

35.355.444,72
3.130.307,25
17.195.278,21

59.393.735,90
18.622.245,01

431.851.827,20 409.300.818,78
E. Rechnungsabgrenzungsposten 2.346,46 3.566,00
772.744.308,97 729.027.251,86

Treuhandverbindlichkeiten

12.438.370,68

11.735.316,78

GESCHAFTSBERICHT 2008

Y



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

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008

2008 2007
EUR EUR
1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung (davon aus verbundenen Unternehmen: € 109.713,54; Vj. T€ 108) 124.927.785,57 123.744.318,22
b. aus der Betreuungstétigkeit (davon aus verbundenen Unternehmen: € 596.963,67; Vj. T€ 430) 691.454,82 517.283,33
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.591.843,64 5.464.344,72
(davon aus verbundenen Unternehmen: € 6.548.883,84; Vj. T€ 5.297)
132.211.084,03 129.725.946,27
2. Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten und unfertigen Leistungen 11.821.997,17 2.076.635,85
144.033.081,20 131.802.582,12
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 158.821,30 169.113,57
4. Sonstige betriebliche Ertrage 5.382.826,19 4.942.523,41
149.574.728,69 136.914.219,10
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 97.636.619,51 96.995.868,70
(davon an verbundene Unternehmen: € 3.528.950,69; Vj. T€ 3.225)
b. Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 11.428.088,25 3.047.949,61
(davon an verbundene Unternehmen: € 860.383,29; Vj. T€ 762)
c. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 638.799,17 336.617,59
109.703.506,93 100.380.435,90
6. Personalaufwand
a. Léhne und Gehalter 12.957.663,86 12.337.858,14
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung 4.722.256,94 3.904.755,17
(davon fiir Altersversorgung: € 2.342.003,05; Vj. T€ 1.603)
17.679.920,80 16.242.613,31
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen 14.799.585,13 14.725.760,57
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (davon an verbundene Unternehmen: € 361.148,27; Vj. T€ 283) 7.451.217,60 5.878.119,78
-59.501,77 -312.710,46
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 36.764.072,40 35.047.137,34
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 52.209,09 59.498,83
(davon aus verbundenen Unternehmen: € 46.174,09; Vj. T€ 48)
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage (davon aus verbundenen Unternehmen: € 29.408,37; Vj. T€ 0) 5.183.819,78 5.167.365,42
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 5.130.564,00
13. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 4.598.209,24 900,06
14. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 8.725.723,10 9.187.771,25
(davon an verbundene Unternehmen: € 2.712.754,32; Vj. T€ 2.907)
28.676.168,93 25.954.766,28
15. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit 28.616.667,16 25.642.055,82
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.576.557,00 215.249,71
17. Sonstige Steuern 44.441,08 35.553,55
18. Jahresiiberschuss 25.995.669,08 25.391.252,56
19. Gewinnvortrag 800.603,24 529.462,68
20. Bilanzgewinn 26.796.272,32 25.920.715,24
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BILANZ

ANHANG

A. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr
2008 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften fiir grof$e Kapitalgesellschaften ent-
sprechend den Bestimmungen des HGB aufge-
stellt und dabei das Formblatt fiir die Gliede-
rung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen angewandt. Abweichend vom
Formblatt wird auf der Aktivseite der Posten
Andere Finanzanlagen und auf der Passivseite
der Posten Verbindlichkeiten aus Vermietung
und die Grundsteuer fiir die bewirtschafteten
Objekte in der Gewinn- und Verlustrechnung
unter der Position Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung ausgewiesen. Fiir die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde das Ge-

samtkostenverfahren gewihlt.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
sind gegeniiber dem Vorjahr weitestgehend

unverindert.

Die Gesellschaft ist im Handelsregister unter
der Nummer HRB Nr. 42397 des Amtsge-

richtes Frankfurt am Main eingetragen.

ANLAGEVERMOGEN

Die Bewertung der immateriellen Vermogens-
gegenstinde erfolgt zu den Anschaffungskos-
ten unter Beriicksichtigung zeitanteiliger line-

arer Abschreibung von 20 v. H. bzw. 33,33 v. H.

Das gesamte Sachanlagevermogen wird zu fort-
gefithrten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten bewertet. Neben den Fremdkosten wer-
den eigene Architekten- und Ingenieurleis-
tungen unter Berticksichtigung der steuer-

lichen Untergrenze aktiviert.

Baukostenzuschiisse - soweit erhalten - wur-
den von den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abgesetzt.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen
werden mit den durch die Verschmelzung
(1996) iibernommenen Buchwerten fortge-
fiihrt.

Die im Geschiftsjahr 2007 zugegangene Betei-
ligung an der SAALBAU GmbH, Frankfurt am
Main, erfolgte durch Sacheinlage der Stadt
Frankfurt am Main. Der Anteil an der SAAL-
BAU GmbH betrigt 94,9 v. H. Die Bewertung
der Sacheinlage erfolgte zum Zeitwert in Hohe
von € 50,00.

Im Geschiftsjahr wurden keine Einzahlungen
in die Kapitalriicklage geleistet.

Die Beteiligungen sind zu den Anschaffungs-

kosten bewertet.

Die Bewertung der langfristigen Ausleihungen
an verbundene Unternehmen erfolgt zum Bar-

wert bzw. zum niedrigstbeizulegenden Wert.

Die Bewertung der anderen Finanzanlagen er-

folgt zu Anschaffungskosten.

ABSCHREIBUNGEN

Auf die bis zum 31.12.1990 fertiggestellten
Wohngebiude erfolgt die planmifiige Ab-
schreibung nach der Restnutzungsdauermetho-
de unter Zugrundelegung einer Nutzungsdau-
er von 50 Jahren.

Die aktivierten Baukosten von Umbau- und
Modernisierungsmafinahmen werden ebenfalls
innerhalb der angenommenen Restnutzungs-
dauer abgeschrieben. Eine Nutzungsdauer von
20 Jahren wird bei Modernisierungen ange-
setzt, wenn die betreffende Wohnhausgruppe
eine Restnutzungsdauer von weniger als

20 Jahren hat oder bereits abgeschrieben war.

Bei Wohnungsneubauten und den Sanierungs-
mafSnahmen werden bei Fertigstellung nach
dem 01.01.1991 die Gebiude, die Auflenanla-
gen und die Betriebsvorrichtungen in 50, 10

bzw. 8 Jahren linear abgeschrieben.

Bei den Grundstiicken und grundstiicksglei-
chen Rechten mit Geschifts- und anderen Bau-
ten werden ab dem 01.01.1991 ebenfalls bei
Neubeziigen die Betriebsvorrichtungen in 8
Jahren, die Auflenanlagen in 10 Jahren sowie
die Baukosten in 25 bzw. 33,3 Jahren abge-
schrieben.

Fiir die im Jahre 2008 bezogenen Bauten wur-
den die Abschreibungen zeitanteilig entspre-

chend dem Bezugstermin vorgenommen.

Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung lie-
gen die Abschreibungszeitriume zwischen 3
und 13 Jahren. Die Abschreibung erfolgt zeit-

anteilig linear.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden ent-
sprechend den seit 2008 steuerlich geltenden
Vorschriften als Sammelposten aktiviert und
iiber einen Zeitraum von fiinf Jahren abge-

schrieben. Aus diesen Anderungen ergaben

sich keine nennenswerten Auswirkungen auf

die Lage der Gesellschaft.

Der auf der Passivseite ausgewiesene Sonder-
posten mit Riicklageanteil wurde fiir steuer-
liche Wertberichtigungen und Riicklagen nach
§ 6 b EStG gebildet.

Die in Vorjahren gebildeten und auf Neubau-/
Sanierungsprojekte tibertragenen Sonderposten
mit Riicklageanteil (gem. § 6 b EStG) werden
auf der Passivseite ausgewiesen. Die Aufls-
sung erfolgt entsprechend der Absetzung fiir
Abnutzung in Héhe von 2 v. H.

UMLAUFVERMOGEN

Die unfertigen Bauten und die unfertigen
Leistungen (Betriebskosten) sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet. Die unfertigen
Leistungen setzen sich aus den Fremdkosten
und den umlagefihigen Eigenleistungen des

Unternehmens zusammen.

Die Heizélbestinde wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

WERTBERICHTIGUNGEN

Bei den zu Nennwerten erfassten Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstinden wurde
allen erkennbaren Risiken durch Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen.

AKTIVISCHER RECHNUNGSABGRENZUNGS-
POSTEN

Der aktivische Rechnungsabgrenzungsposten
enthilt nur Aufwendungen, die in einem be-
stimmten Zeitraum nach dem Bilanzstichtag

anfallen.

PENSIONSRUCKSTELLUNGEN

Die Pensionsverpflichtungen und -anwart-
schaften sind nach versicherungsmathema-
tischen Grundsitzen zum Teil- bzw. Barwert
(gem. S 6 a EStG) unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinsfufles von 6 v. H. nach den
Richttafeln 2005 G von Dr. Klaus Heubeck ge-
bildet worden.

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Umfang und Héhe der iibrigen Riickstel-
lungen entsprechen einer verniinftigen, vor-
sichtigen kaufminnischen Beurteilung. Die
Gesellschaft hat von der Méglichkeit, Riick-
stellungen fiir in den Monaten vier bis zwdlf
durchzufiihrende Instandhaltungsmafinahmen
zu bilden, keinen Gebrauch gemacht.

GESCHAFTSBERICHT 2008

43



Die Riickstellung fiir Jubilien wurde gutach-
terlich unter Zugrundelegung eines Rech-

nungszinsfufles von 5,5 v. H. ermittelt.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzah-
lungsbetrag ausgewiesen.

PASSIVISCHER RECHNUNGS-
ABGRENZUNGSPOSTEN

Der passivische Rechnungsabgrenzungsposten
enthilt nur Ertrige, die in einem bestimmten

Zeitraum nach dem Bilanzstichtag anfallen.

LATENTE STEUERN

Auf die Aktivierung latenter Steuern aufgrund
der Abweichungen zwischen den Werten von
Handels- und Steuerbilanz (vor allem Immobi-
lienvermégen) wurde unter Inanspruchnahme
des Wahlrechts nach § 274 Abs. 2 HGB ver-
zichtet.

B. ANGABEN ZUR BILANZ

AKTIVA

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des
Anlagevermdgens ist aus dem Anlagenspie-
gel auf den Seiten 48 und 49 ersichtlich. Eine
Ubersicht tiber die wesentlichen Beteiligungen
befindet sich auf Seite 65.

Die unfertigen Leistungen (T€ 30.615,9) be-
treffen die noch nicht abgerechneten umlage-
fihigen Betriebskosten einschlieflich der
Grundsteuer und die unfertigen Bauten

(T€ 14.366,7) beinhalten zum Verkauf be-
stimmte Grundstiicke und Gebiude.

Bei den anderen Vorriten handelt es sich um
Heizolbestinde.

Die Forderungen und sonstigen Vermé-
gensgegenstinde mit einer Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr ergeben sich wie folgt:

FORDERUNGEN 31.12.2008 Restlaufzeit von
(31.12.2007) mehr als einem Jahr

EUR EUR

aus Vermietung 1.706.382,88 57.030,61
(1.910.450,90) (64.114,14)

aus Grundstiicksverkaufen 75.000,00 0,00
(0,00) (0,00)

aus Betreuungstatigkeit 13.266,12 0,00
(7.796,68) (0,00)

aus anderen Lieferungen und Leistungen 8.135,71 0,00
(1.190,00) (0,00)

gegen verbundene Unternehmen 38.891.287,87 0,00
(36.683.660,22) (0,00)

gegen Unternehmen, mit denen ein 0,00 0,00
Beteiligungsverhéltnis besteht (1.254.956,25) (0,00)
gegen Gesellschafter 43.695.914,53 0,00
(61.590.628,43) (0,00)

Sonstige Vermoégensgegenstdande 824.224,90 0,00
(659.322,79) (0,00

85.214.212,01 57.030,61

(102.108.005,27) (64.114,14)

PASSIVA

Das Stammkapital wurde durch den Gesellschafterbeschluss vom 18.12.2006 auf Euro umge-

stellt, geglittet und ist voll erbracht.

GESELLSCHAFTER
EUR
Stadt Frankfurt am Main 102.530.260,00
AXA Bank AG, Kdln 1.970,00
102.532.230,00
RUCKLAGENSPIEGEL Stand Umgliederung Einstellung (+) Stand
01.01.2008 (+und-) Entnahme () 31.12.2008
TEUR T EUR T EUR T EUR
Kapitalriicklage 38.016,3 0,0 0,0 38.016,3
Bauerneuerungsriicklage 22.181,6 0,0 0,0 22.181,6
Andere Gewinnriicklagen 99.538,8 0,0 +24.000,0 123.538,8
159.736,7 0,0 +24.000,0 183.736,7

Der Sonderposten mit Riicklageanteil wurde entsprechend den Vorschriften des § 6 b EStG

erstmals 1997 gebildet und entspricht den steuerlichen bzw. handelsrechtlichen Ertrigen aus dem

Verkauf von Grund und Boden bzw. Gebiuden aus dem Altbestand. Die jihrliche Auflssung des

Sonderpostens erfolgt entsprechend der planmifSigen Abschreibung der Gebiude in Héhe von

2v.H.p.a

Der Auflssungsbetrag von € 113.053,00 wird unter den sonstigen betrieblichen Ertrigen aus-
gewiesen. Im Geschiftsjahr 2008 erfolgte in Hohe von € 1.160.000,00 eine Einstellung in den

Sonderposten. Der entsprechende Aufwand wird in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen

ausgewiesen.

Ohne die Verinderung des Sonderpostens er-
giibe sich ein um € 1.046.947,00 hoherer Jah-

restiberschuss.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen haben sich gegen-
iiber dem Vorjahr um € 498.573,00 erhsht.
Die ausgewiesenen Riickstellungen in Hohe
von € 9.391.858,00 (Vj. € 8.893.285,00) sind

unverfallbar.

Die Steuerriickstellungen beinhalten Riick-
stellungen fiir die Gewerbesteuer und Kérper-
schaftsteuer aus der laufenden Geschiftstitig-
keit und der herzustellenden Ausschiittungs-

belastung fiir Vorjahre.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich
zum 31.12.2008 wie folgt zusammen:

RUCKSTELLUNGEN FUR

TEUR

- unterlassene Instandhaltung 201,6
(1.-3. Monat)

— Jahresabschlusskosten 169,0

(interne und externe)
— Urlaubsanspriiche/Uberstunden 4379
- Jubilaumszuwendungen 346,3

— Kosten der Verbrauchserfassung 1.165,0
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- ausstehende Rechnungen 472,5
- Ubrige 380,6
3.172,9

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten die
Abschlagszahlungen der Mieter auf noch nicht
abgerechnete Betriebskosten und die Anzah-

lungen der K4ufer fiir die zwei Bautrigermaf3-

nahmen Campo Bornheim und Hansaallee.

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten
nach der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfand-
rechte gesichert sind, ergeben sich aus dem

Verbindlichkeitenspiegel auf Seite 50.

ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG

Die Umsatzerlose aus der Bestandsbewirt-
schaftung enthalten Sollmieten (T€ 93.186,1),
Umlagen und Gebiihren (T€ 31.221,0), Miet-,
Zins- und Aufwendungszuschiisse (T€ 252,8)

und sonstige Erlése aus der Hausbewirtschaf-
tung (T€ 267,9). Die Bestinde befinden sich
ausschliefflich im Stadtgebiet von Frankfurt

am Main.

Die Bestandserhshung um T€ 11.822,0

(Vj. T€ 2.076,6) beinhaltet unfertige
Leistungen im Zusammenhang mit den um-
lagefdhigen Betriebskosten (T€ 762,0) sowie
Fremdkosten fiir Verkaufsobjekte (T€ 11.060,0).

Von den sonstigen betrieblichen Ertrigen
entfallen T€ 2.092,9 auf Ertrige aus dem Ab-
gang von Gegenstinden des Sachanlagevermé-
gens, T€ 612,7 auf Ertriige aus der Auflssung
von Riickstellungen, T€ 113,1 auf die Aufls-
sung des Sonderpostens mit Riicklageanteil
und T€ 14,2 auf Zuschreibungen des Finanz-

anlagevermdgens.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaf-
tung betreffen:

T EUR

Betriebskosten 32.460,2
Instandhaltungskosten 64.283,3
Andere Aufwendungen 893,1
97.636,6

In den anderen Aufwendungen sind Erbbau-
zinsen mit T€ 360,0 (Vj. T€ 355,3) enthalten.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrund-
stiicke beinhalten die angefallenen Baukosten
fiir zwei BautrigermafSnahmen in Frankfurt

am Main.

Bei den Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mogensgegenstinde des Anlagevermogens und
Sachanlagen handelt es sich ausschlieSlich um

ordentliche Abschreibungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten vor allem Verwaltungskos-
ten, Aufwendungen fiir den Verkauf von
Grundstiicken und sonstige Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung, Abschreibungen auf
Forderungen (T€ 854,0) und Aufwendungen
aus der Zufiihrung zum Sonderposten mit
Riicklageanteil (T€ 1.160,0).

Die Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag beinhalten die Korperschaftsteuer

(T€ 1.114,8) und Gewerbesteuer (T€ 1.378,4)
fiir das Geschiftsjahr 2008 einschlieSlich Soli-

darititszuschlag und periodenfremde Aufwen-
dungen (T€ 83,3) aus der Korperschaft- und

Gewerbesteuer fiir frithere Jahre.

Die sonstigen Steuern enthalten die Kraft-
fahrzeugsteuer sowie die Grundsteuer fiir die
Gebiude der Service-Center und den Haupt-
sitz der Gesellschaft.

C. SONSTIGE ANGABEN

AUS DER BILANZ NICHT ERSICHTLICHE
HAFTUNGSVERHALTNISSE

Fiir zwei verbundene Unternehmen wurden
13 Biirgschaften in Héhe von insgesamt

T€ 962,2 (Vj. T€ 999,9) tibernommen.

NICHT BILANZIERTE FINANZIELLE VER-
PFLICHTUNGEN

Verpflichtungen: T EUR

Aus Erbbauvertragen:

Im Geschéftsjahr 2008

gezahlte Erbbauzinsen 360,0
Im Geschdftsjahr 2009

und den folgenden Jahren

voraussichtlich zu zahlende

Erbbauzinsen p. a. 360,0

Aus Mietvertragen:

fallig 2009 375,3
fallig 2010 und 2011 780,0

Aus Wartungsvertragen:
fallig 2009 517,6
féllig 2010 und 2011 1.100,0

Neubau und Sanierung:

Noch zu erwartende Baukosten
bei laufenden Bauvorhaben 24.563,7

Unter der Bilanz werden als Treuhandvermo-
gen und -verbindlichkeiten die von den Mie-
tern geleisteten Mietkautionen in Héhe von

T€ 12.438,4 (V). T€ 11.735,3) ausgewiesen.

ANGABEN DER DURCHSCHNITTLICHEN AR-
BEITNEHMERZAHL NACH GRUPPEN

Im Geschiftsjahr 2008 waren durchschnittlich
276 (Vj. 264) Arbeitnehmer beschiftigt, davon
219 (Vj. 205) Angestellte und 57 (Vj. 59) ge-
werbliche Arbeitnehmer. Von den Angestell-
ten waren 16 (Vj. 14), von den gewerblichen
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Mitarbeitern waren 15 (Vj. 17) Arbeitnehmer
teilzeitbeschiftigt.

Die Gesellschaft beschiftigt wie im Vorjahr

6 Auszubildende.

Der Anstieg der durchschnittlich beschiftigten
Mitarbeiter resultiert aus dem Betriebsiiber-
gang der Mitarbeiter der Hellerhof GmbH am
1. Mai. 2007.

ORGANE DER GESELLSCHAFT

GESCHAFTSFUHRUNG

Dr. iur. Andreas Eichstaedt (bis 31.12.2008)
Hans-Jiirgen Bosinger

Rechtsanwalt Frank Junker

AUFSICHTSRAT

Riidiger Heinisch/Dipl.-Ing.

Jiirgen Hohlfeld / Girtnermeister
Stadtverordnete Hilde KrauBe/ Staatl.
gepriifte Betriebswirtin

Karlheinz Leister/Kfz-Mechaniker
Stadtverordneter Stefan Majer/Theologe
Roswitha Pfarrer/Kfm. Angestellte
Stadtratin Erika Pfreundschuh/Verwal-

AUFWENDUNGEN FUR ORGANE
Die Gesamtbeziige der Geschiftsfithrung be-
liefen sich im abgelaufenen Geschiftsjahr auf

insgesamt € 479.246,05.

Die Pensionsriickstellung fiir frithere Mit-
glieder der Organe und ihre Hinterbliebenen
betrigt zum 31.12.2008 T€ 3.429,9

Frankfurt am Main, 31. Mirz 2009

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und

Beteiligungsgesellschaft mbH

Die Geschiftsfithrung

Oberbiirgermeisterin Petra Roth tungsdirektorin (V). T€ 3.237,2). gez. Junker gez. Bosinger
ERGEBNISVERWENDUNGSVORSCHLAG (Vorsitzende) Norbert Riihl/EDV-Koordinator Pensionszahlungen wurden in Hohe von
Die Geschiftsfithrung schlidgt der Gesellschaf- Stadtrat Edwin Schwarz (ab 24.01.2008) Stadtverordnete Elke Sautner/Helferin bei T€ 303,0 (Vj. T€ 291,9) geleistet.
terversammlung vor, aus dem Bilanzgewinn (1. stellv. Vors./ab 18.06.2008) Behinderten
zum 31. Dezember 2008 in Hohe von Andrea Ost/Kfm. Angestellte Waltraud Schwerberger/Kfm. Angestellte Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im
€ 26.796.272,32 eine Gewinnausschiittung in (2. stellv. Vors.) Stadtrat Prof. Dr. Semmelroth Geschiftsjahr 2008 insgesamt € 3.200,00
Hohe von € 1.670.167,00 vorzunehmen sowie Peter Bachmann/Kfm. Angestellter Stadtverordneter Lothar Stapf/Angestellter (Vj. €3.360,00).
€ 25.000.000,00 in die anderen Gewinnriickla- Stadtkiammerer Uwe Becker Stadtrat Volker Stein
gen einzustellen und € 126.105,32 auf neue Stadtverordneter Olaf Cunitz/Angestellter Karin Vater /Dipl.-Kauffrau
Rechnung vorzutragen. Peter Curth/Techn. Angestellter
Anlagenspiegel Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibung Buchwerte Abschreibung
Stand Zugang Umbuchung Abgang Stand Stand Zugang Abgang Stand
01.01.2008 (+und -) 31.12.2008 01.01.2008 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2007 2008
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Verm6gensgegenstande 4.395.107,74 1.410.506,79 0,00 0,00 5.805.614,53 1.339.665,65 1.182.001,66 0,00 2.521.667,31 3.283.947,22 3.055.442,09 1.182.001,66
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 685.211.785,58 78.765,19 3.924.219,66 314.814,99 688.899.955,44 342.732.272,41 11.538.590,04 165.089,37  354.105.773,08 334.794.182,36 342.479.513,17 11.538.590,04
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 50.856.006,86 0,00 0,00 0,00 50.856.006,86 25.356.723,53 1.493.595,00 0,00 26.850.318,53 24.005.688,33 25.499.283,33 1.493.595,00
Grundstiicke ohne Bauten 17.938.325,20 14.797,57 0,00 0,00 17.953.122,77 2.902.348,90 0,00 0,00 2.902.348,90 15.050.773,87 15.035.976,30 0,00
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 68.725,46 0,00 0,00 0,00 68.725,46 0,00 0,00 0,00 0,00 68.725,46 68.725,46 0,00
Betriebs- und Geschdftsausstattung 4.480.909,77 739.987,43 0,00 306.333,85 4.914.563,35 3.151.802,86 585.398,43 270.899,85 3.466.301,44 1.448.261,91 1.329.106,91 585.398,43
Anlagen im Bau 14.809.680,41 27.434.573,65 1.114.865,88 0,00 39.434.900,28 0,00 0,00 0,00 0,00 39.434.900,28 14.809.680,41 0,00
-3.924.219,66
Bauvorbereitungskosten 1.224.154,29 872.885,68 -1.114.865,88 0,00 982.174,09 0,00 0,00 0,00 0,00 982.174,09 1.224.154,29 0,00
774.589.587,57 29.141.009,52 0,00 621.148,84 803.109.448,25 374.143.147,70 13.617.583,47 435.988,86 387.324.741,95 415.784.706,30 400.446.439,87 13.617.583,47
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 147.160.942,18 31,52 0,00 0,00 147.160.973,70 0,00 0,00 0,00 0,00 147.160.973,70 147.160.942,18 0,00
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 7.440.843,36 0,00 0,00 106.446,55" 7.334.396,81 5.300.157,03 0,00 14.193,712 5.285.963,32 2.048.433,49 2.140.686,33 0,00
Beteiligungen 756.245,94 0,00 0,00 0,00 756.245,94 0,00 0,00 0,00 0,00 756.245,94 756.245,94 0,00
Andere Finanzanlagen 231.685,28 0,00 0,00 0,00 231.685,28 0,00 0,00 0,00 0,00 231.685,28 231.685,28 0,00
155.589.716,76 31,52 0,00 106.446,55 155.483.301,73 5.300.157,03 0,00 14.193,71 5.285.963,32 150.197.338,41 150.289.559,73 0,00
934.574.412,07 30.551.547,83 0,00 727.595,39 964.398.364,51 380.782.970,38 14.799.585,13 450.182,57 395.132.372,58 569.265.991,93 553.791.441,69 14.799.585,13
1) Tilgung 2) Zuschreibung
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Verbindlichkeitenspiegel

insgesamt Restlaufzeit davon gesichert

bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre Art und Form
Art der Verbindlichkeiten EUR EUR EUR EUR EUR der Sicherheit
Verbindlichkeiten gegeniiber 153.300.900,81 5.491.736,16  21.646.164,43  126.163.000,22 152.425.048,77 Grundpfand-
Kreditinstituten (150.714.053,09) (5.700.774,48) (20.861.392,42) (124.151.886,19) | (149.057.073,93) rechte
Verbindlichkeiten gegeniiber 122.051.768,52 1.798.153,08 7.139.661,90  113.113.953,54 122.051.768,52 Grundpfand-
anderen Kreditgebern (124.889.754,60) (2.082.780,35)  (7.790.957,30) (115.016.016,95) | (124.884.807,49) rechte
Erhaltene 53.523.603,39 53.523.603,39 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (35.355.444,72) (35.355.444,72) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 1.944.753,34 1.944.753,34 0,00 0,00 0,00
Vermietung (3.130.307,25) (3.130.307,25) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 17.555.123,56 17.555.123,56 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (17.195.278,21) (17.195.278,21) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentiber 67.868.586,37 67.868.586,37 0,00 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (59.393.735,90) (59.393.735,90) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 15.607.091,21 15.607.091,21 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (18.622.245,01) (18.622.245,01) (0,00 (0,00 (0,00

431.851.827,20 163.789.047,11 28.785.826,33 239.276.953,76  274.476.817,29

(409.300.818,78)

(in Klammern jeweils Vorjahreszahlen)

BESTATIGUNGSVERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung so-
wie Anhang - unter Einbeziehung der Buch-
fiihrung und den Lagebericht der ABG
FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH, Frankfurt am
Main, fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2008 gepriift. Die Buchfiih-
rung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften liegen in der Verant-
wortung der Geschiftsfihrer der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurtei-
lung iiber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfithrung und iiber den Lagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Insti-
tut der Wirtschaftspriifer (1pw) festgestellten
deutschen Grundsitze ordnungsmifSiger Ab-
schlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Priifung so zu planen und durchzufiihren,

dass Unrichtigkeiten und Verstsfle, die sich
auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsitze ord-
nungsmifiiger Buchfithrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Priifungshand-
lungen werden die Kenntnisse iiber die Ge-
schiftstitigkeit und iiber das wirtschaftliche
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie
die Erwartungen iiber mogliche Fehler bertick-
sichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir
die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung um-
fasst die Beurteilung der angewandten Bilan-
zierungsgrundsitze und der wesentlichen Ein-
schitzungen der Geschiftsfiihrer sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fiir unsere Beurtei-
lung bildet.

(141.480.565,92) (28.652.349,72) (239.167.903,14) (273.941.881,42)

Unsere Priifung hat zu keinen Einwen-
dungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsiitze ordnungsmifSiger Buchfiih-
rung ein den tatsichlichen Verhiltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

zutreffend dar.
Frankfurt am Main, 3. April 2009
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Raimund Kleine, Wirtschaftspriifer
gez. ppa. Dirk W. Fischer, Wirtschaftspriifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2008

Der Aufsichtsrat hat wihrend des Berichts-
zeitraumes die ihm nach Gesetz und Satzung

obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er hat sich insbesondere in zwei Sitzungen
eingehend tiber die Lage der Gesellschaft, die
grundsitzlichen Fragen der Geschiftspolitik
sowie tiber alle wesentlichen geschiftlichen
Einzelvorginge berichten lassen. Er hat die
Entwicklung der Bilanz und der Ertragsrech-
nung anhand der schriftlichen und miind-
lichen Berichte der Geschiftsfithrung stindig
verfolgt und sich von der ordnungsgemifen

Fiihrung der Geschifte tiberzeugt.

Der Jahresabschluss wurde gemif$ Beschluss
der Gesellschafterversammlung von der
PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am
Main, gepriift.

Nach dem Ergebnis der Abschlussprii-

fung vermittelt der Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsitze ordnungsmifliger
Buchfiithrung ein den tatsichlichen Verhilt-
nissen entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der
Lagebericht gibt insgesamt eine zutreffende
Vorstellung von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Risiken der kiinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss mit
dem Bericht der Geschiftsfithrung gepriift
und gebilligt. Der Aufsichtsrat schligt der
Gesellschafterversammlung vor, den Jahres-
abschluss festzustellen und von dem im Jahre
2008 erzielten Bilanzgewinn in Hohe von
26.796.272,32 € eine Gewinnausschiittung in
Hohe von 1.670.167,00 € vorzunehmen sowie
25.000.000,00 € in die anderen Gewinnriick-
lagen einzustellen und 126.105,32 € auf neue

Rechnung vorzutragen.

Nach Abschlusspriifung erteilte die Price-
waterhouseCoopers Aktiengesellschaft,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am
Main, am 03.04.2009 den uneingeschrinkten

Bestitigungsvermerk.

Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
sowie der Geschiftsfithrung der Gesellschaft
dankt der Aufsichtsrat fiir die im Berichtsjahr
geleistete Arbeit.

Frankfurt am Main, den 6. Juli 2009

&

Petra Roth
Vorsitzende
des Aufsichtsrates
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KONZERNLAGEBERICHT 2008

I. GESCHAFTSVERLAUF UND LAGE DER
GESELLSCHAFT

1. GESCHAFTSVERLAUF

Durch die Verschirfung der Krise auf den
Finanzmirkten befindet sich die Weltwirt-
schaft in einem massiven Abschwung, der
mittlerweile alle Wirtschaftsbereiche erfasst
hat. Dadurch ist auch die deutsche Wirtschaft
2008 wesentlich schwicher gewachsen als in
den zwei vorangegangenen Jahren. Das reale
Bruttoinlandsprodukt sank von 2,5 v. H. in
2007 auf 1,3 v. H. in 2008.

Die Wachstumsimpulse kamen im Gegensatz
zu den Vorjahren ausschliefSlich aus dem
Inland, da der Export nicht die Erwartungen
erfiillen konnte.

Fiir das Jahr 2009 wird mit einem weiteren
starken Riickgang des realen Bruttoinlands-
produktes und einem deutlichen Anstieg der
Arbeitslosenzahl gerechnet, wobei der private
Konsum - durch sinkende Energiekosten und
Zinssenkungen - zurzeit noch nicht von dem

Abwirtstrend erfasst worden ist.

Im gewerblichen Bausektor setzte sich der in
2006 begonnene positive Umschwung auch
noch im Jahr 2008 fort. Dagegen konnte sich
die positive Entwicklung auf dem Wohnungs-
bausektor nicht fortsetzen.

Die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen
verringerte sich gegeniiber 2007 um 9.327 auf
insgesamt 160.968. Der prozentuale Riickgang
von 5,8 v. H. betraf gleichermaflen die Woh-
nungen im Mehrfamilienhausbereich als auch
bei den Eigentumswohnungen.

Innerhalb des ABG Konzerns kann die wirt-
schaftliche Entwicklung weiterhin als stabil
angesechen werden. Das Ergebnis der gewdhn-
lichen Geschiftstitigkeit verringerte sich um
5,5 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr. Mafigeb-
lich hierfiir waren die geringeren Umsatzer-
18se aus den Bautrigermafinahmen

(-14,6 Mio. €) und die gesunkenen sonstigen
betrieblichen Ertrige (-7,1 Mio. €), die nur
zum Teil durch die Umsatzerlése aus dem Be-
standsmanagement (+11,7 Mio. €) kompensiert
wurden.

Der Konzernjahresiiberschuss belduft sich auf

33,8 Mio. € (V]. 46,5 Mio. €).

Der Konsolidierungskreis der in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Gesellschaften ist

gegeniiber dem Vorjahr unverindert.

Zum 31.12.2008 bewirtschaftet und betreut
die ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
49.645 (Vj. 49.532) Wohnungen und Heim-
plitze, 28.097 (Vj. 29.133) Garagen und Stell-
plitze (einschliefflich Parkhduser) sowie 1.314
(Vj. 1.316) Gewerbeeinheiten und sonstige
Einrichtungen (einschliefSlich Biirgerhiuser).

Die Nachfrage von Wohnimmobilien -
insbesondere nach Drei- und Vierzimmer-
wohnungen - iibersteigt nach wie vor das
vorhandene Angebot. Die durchschnittliche
Leerstandsquote ist gegeniiber dem Vor-

jahr leicht gestiegen und betrigt 3,1 v. H.

(Vj. 3,0 v. H.). Die Mieterfluktuation liegt mit
rund 10 v. H. auf dem Niveau der Vorjahre.

Der insgesamt niedrige Leerstand ist auch auf
die hohe Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Sanierungstitigkeit der Vergangenheit
zurtickzufiihren. Im abgelaufenen Geschiifts-
jahr hat sich der Instandhaltungsaufwand
gegeniiber dem Vorjahr von 113,4 Mio. €

auf 116,3 Mio. € leicht erhsht. Der Konzern
plant, in den nichsten Jahren die Instandhal-
tungsaufwendungen kontinuierlich zu verrin-
gern, ohne die steigenden Anforderungen der
Nachfrage beziiglich Ausstattung, Qualitit

und Wohnumfeld zu vernachlissigen.

Der gewerbliche Immobilienbereich ist im Ge-
gensatz zum Wohnungsmarkt weiterhin durch
einen Angebotsiiberhang gekennzeichnet.
Dies fiihrte auch in 2008 zu Leerstinden und
stagnierenden Quadratmeterpreisen, wobei
sich bei sehr guten Lagen und entsprechendem
Zustand der Objekte eine Entspannung in die-
sem Segment bemerkbar macht. Der Konzern
selbst ist aufgrund seines geringen Anteils an
grofen Biiroimmobilien von der schwachen
Entwicklung in diesem Bereich nur geringfii-

gig betroffen.

Die im IV. Quartal 2007 begonnene und sich
im Jahr 2008 ausgeweitete Krise auf den

Finanzmirkten hat zurzeit auf die finanzielle
und wirtschaftliche Lage nur einen geringen

Einfluss.

Beziiglich des vom Bundesrat am 30.11.2007
verabschiedeten Jahressteuergesetzes 2008

mit der Einfithrung der Abgeltungssteuer fiir
EK-02-Bestinde hat der Konzern vom Antrag
auf Nichtanwendung der Abgeltungssteuer bis
zum 30.09.2008 Gebrauch gemacht.

Auch die mit der Unternehmenssteuerreform
2008 eingefiihrte Zinsschranke hat fiir die im
Konzernkreis zu beriicksichtigenden Unter-

nehmen im Jahr 2008 keine Auswirkungen.

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde mit
Hilfe des in 2006 installierten Softwarepro-
gramms epiqr, den Abrechnungsgesellschaften
und speziell geschulten und zertifizierten
Mitarbeitern fiir 90 v. H. der Wohneinheiten
des Bestandes ein verbrauchsorientierter En-
ergiepass erstellt. Fiir den restlichen Bestand
sind die Arbeiten fast abgeschlossen.

Nach wie vor lisst die Zahlungsmoral der
Mieter zu wiinschen iibrig. Zwar sanken die
Forderungen aus Vermietung gegeniiber dem
Vorjahr um 1,2 Mio. €, gleichzeitig erhshte
sich der Bestand von Einzel- und Pauschal-
wertberichtigungen auf 9,8 Mio. €.

2. INVESTITIONEN

Neben den Investitionen in die Bestandsimmo-
bilien wird auch weiterhin in den Wohnungs-
neubau investiert und es werden Bautriger-

mafinahmen in angemessenem Umfang realisiert.

Fiir die laufenden und zukiinftigen Geschiifts-
jahre sind in den einzelnen Gesellschaften
folgende Neubauprojekte geplant bzw. wurde

mit dem Bau begonnen:

ABG FH GmbH
495 Wohnungen mit 378 Tiefgaragenplitzen

davon 109 Eigentumswohnungen

FAAG

108 Wohnungen

davon 51 Wohnungen als Service-Wohnungen
16 Eigentumswohnungen

sowie eine Tiefgarage mit 104 Stellplitzen

Hellerhof GmbH
18 Wohnungen

WOHNHEIM GmbH
32 Wohnungen und 2 Blockheizkraftwerke

Des Weiteren haben die Planungen fiir ins-
gesamt 366 Wohnungen begonnen, mit deren
Baubeginn in 2010 gerechnet wird.

3. TOCHTERGESELLSCHAFTEN UND
BETEILIGUNGEN

Die Frankfurter Aufbau Aktiengesell-

schaft (FAAG) bewirtschaftet und betreut
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5.468 eigene und 269 Wohneinheiten Dritter,
428 Gewerbeobjekte und 1.649 Garagen und
Kfz-Stellplitze. Des Weiteren gehéren die an
die Parkhaus-Betriebsgesellschaft mbH ver-
pachteten Parkhiuser zum Bestand der FAAG.

Zum Anteilsbesitz der FAAG gehéren fol-
gende Gesellschaften:

FAAG TECHNIK GmbH
Die Gesellschaft erbringt Architekten- und In-
genieurleistungen in den Bereichen Flughafen,
Messe, Gesundheitswesen und kommunale
Infrastruktur sowie Wohnungsbau.
Die Ertrags- und Auftragslage der Gesellschaft
hat sich im Geschiftsjahr 2008 wieder positiv
entwickelt. Im Jahresdurchschnitt wurden
91 Arbeitnehmer/innen beschiftigt.

Parkhaus-Betriebsgesellschaft mbH

(PBG)
Die PBG betreibt und verwaltet die zum
Immobilienbestand der FAAG gehérenden
Tiefgaragen, Park- und Garagenhiuser und
entsprechende Anlagen Dritter sowie die
Beratung und Planung beim Bau und Betrieb
von Parkhiusern. Bei den Einnahmen aus
Einstellgebiihren ergab sich ein Zuwachs
von 1,3 v. H., bei Dauermietverhiltnissen
um 7,8 v. H. Im Jahresdurchschnitt waren
55 Arbeitnehmer/innen beschiftigt.

Urbane Projekte GmbH (UPG)
Die UPG hat ihren Titigkeitsschwerpunkt
im Bereich Projektentwicklung, Projektma-
nagement und Projektsteuerung sowie dem
Vertrieb von Eigentumswohnungen im Kon-
zernverband. Beschiftigt sind im Durchschnitt

9 Arbeitnehmer/innen.

Parkhaus Goetheplatz GmbH
Die 591 Stellpliitze werden von der Parkhaus-
Betriebsgesellschaft mbH betrieben. Die Ge-
sellschaft verfiigt tiber kein eigenes Personal.
Nach dem Erwerb simtlicher Anteile an der
Parkhaus Goetheplatz GmbH durch die FAAG
besteht mit Wirkung vom 01.01.2008 ein Be-
herrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag
mit der FAAG.

Hofgarten Projektgesellschaft
Die Projektgesellschaft ist ein Gemeinschafts-
unternehmen der FAAG und der Grofd &
Partner Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main. Gegenstand des

Unternehmens ist insbesondere der Erwerb

und die Entwicklung des denkmalgeschiitzten
Wiesenhiittenstifts. Geplant ist der Umbau in
81 hochwertige Eigentumswohnungen (60 m?

bis 330 m?).

Der Bestand der Hellerhof GmbH betrigt
6.467 Wohnungen, 65 gewerbliche Objekte
und 1.259 Garagen und Kfz-Stellplitze.
Die Gesellschaft verfiigt tiber kein eigenes

Personal.

Im Geschiftsjahr wurden 56 Wohnungen,
44 Garagen und 9 Kfz-Stellplitze veriuflert.

Die MIBAU GmbH als kleinstes Unter-
nehmen des ABG Konzerns hat einen
eigenen Bestand von 1.874 Wohnungen und
462 Garagen und Kfz-Stellplitzen sowie

4 sonstigen Objekten. Das Studentenwohn-
heim mit 84 Einheiten wurde an die WOHN-
HEIM GmbH verpachtet. Die Gesellschaft

verfiigt tiber kein eigenes Personal.

Die SAALBAU GmbH verwaltet und
vermietet 39 Biirgergemeinschaftshiuser und
Volksbildungsheime. Zu ihrem Bestand geho-
ren auch 17 Wohnungen und 690 Stellplitze.
Seit der Ubernahme der Anteile (94,9 v. H.)
zum 01.01.2007 besteht ein Beherrschungs-
und Ergebnisabfithrungsvertrag. Die Gesell-
schaft beschiftigte im Jahresdurchschnitt

164 Arbeitnehmer/innen.

Die WOHNHEIM GmbH bewirtschaftet
14.408 Wohnungen, 626 Wohnheimplitze,
349 gewerbliche Objekte und 4.560 Garagen
und Kfz-Stellplitze. Von den 14.408 Woh-
nungen sind 9.160 preis- und belegungsge-
bunden. Im Jahresdurchschnitt beschiftigte
die Gesellschaft 159 Arbeitnehmer/innen.

Die MERTON WOHNPROJEKTE GmbH
ist ein Gemeinschaftsunternehmen der ABG
FH GmbH und der GEA Real Estate GmbH,
die als Bautrigerin auf einer Grundstiicksfla-
che von 53.000 m? rund 230 Reihenhiuser,
Doppelhaushilften und Eigentumswohnungen
in mehreren Bauabschnitten erstellen soll.

Die Gesellschaft verfiigt tiber kein eigenes

Personal.

Die MainWERT GmbH, Bietigheim-
Bissingen, ist ein Gemeinschaftsunternehmen
der ABG FH GmbH und der Sid WERT
Wohnungsprivatisierungsgesellschaft mbH,
Bietigheim-Bissingen.

Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb
von Wohnungsimmobilien, deren Verwal-
tung, Vermietung und Verpachtung sowie

die Aufteilung in Wohneigentum und die
Weiterveriuflerung - insbesondere an die
bisherigen Mieter - zu bevorzugten Bedin-
gungen. Die Gesellschaft verfiigt tiber kein

eigenes Personal.

4. NICHT FINANZIELLE LEISTUNGS-
INDIKATOREN
Sowohl im Neubaubereich als auch im Sanie-
rungsbereich ist der ABG Konzern fiihrend in
der Konzeption und Umsetzung von Mehr-
familienhiusern, die den Passivhausstandard
erfiillen. In dem geplanten Neubauprojekt
Hansaallee soll erstmals in Zusammenarbeit
mit der TU Miinchen mit Hilfe von Erdwir-
me und Photovoltaik ein Warmmietemodell

konzeptiert werden.

Im Bestandsmanagement wurde erstmals in
Zusammenarbeit mit Langzeitarbeitslosen ein
neues Dienstleistungsangebot fiir unsere Mie-
ter bereitgestellt. Die sogenannten , Siedlungs-
helfer stehen unseren Mietern als Hilfe fiir
die alltiglichen Probleme zur Verfiigung.

5. ERTRAGSLAGE

Die Umsatzerldse belaufen sich auf insgesamt
391,4 Mio. € (Vj. 394,3 Mio. €). Die Verrin-
gerung gegeniiber dem Vorjahr resultiert im
Wesentlichen aus dem Riickgang der Erlsse
aus Verkaufsgrundstiicken (-14,6 Mio. €) und
aus Betreuungstitigkeit (-0,5 Mio. €). Dem-
gegeniiber haben sich die Umsatzerlése aus
der Hausbewirtschaftung um 11,7 Mio. € und
aus anderen Lieferungen und Leistungen um

0,5 Mio. € erhoht.

Das Betriebsergebnis (ohne neutrale Son-
dereffekte) hat sich vor allem infolge von
Mietererhéhungen von 41,7 Mio. € im Vorjahr
auf 42,6 Mio. € im abgelaufenen Geschiftsjahr
leicht erhsht. Dagegen hat sich das Ergebnis
der gewshnlichen Geschiftstitigkeit (inklusive
neutraler Sondereffekte) vor allem aufgrund
geringerer Gewinne aus Anlageverkiufen
deutlich von 43,2 Mio. € im Vorjahr auf nun-
mehr 37,7 Mio. € vermindert.

Das Ergebnis der Bestandsbewirtschaftung
wurde erginzt durch gestiegene Ertrige

aus dem neutralen Bereich: Die sonstigen
betrieblichen Ertrige verringerten sich um
7,1 Mio. € von 34,1 Mio. € auf 27,0 Mio. €.
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Der Riickgang resultiert aus den geringeren Verkiufen des Anlagenvermédgens gegentiber dem
Vorjahr.

Die im Geschiftsjahr 2008 durchschnittlich hohere Liquiditit der Konzerngesellschaften und die

gestiegenen Anlagezinsen fiihrten zu einer Verbesserung des Finanzergebnisses um 0,7 Mio. €.

Aufgrund des niedrigeren Jahresiiberschusses konnte die Eigenkapitalrentabilitit des Vorjahres
nicht erreicht werden. Sie betrigt fiir das Geschiftsjahr 2008 7,2 v. H. (Vj. 10,7 v. H.). In diesem
Zusammenhang sind jedoch erfolgswirksame Auflésungen von Steuerriickstellungen i. H. v.

8,5 Mio. € zu beriicksichtigen, die zu einer entsprechenden Verminderung der Steueraufwen-

dungen fiihrten.
VERMOGENSLAGE

Die Vermégenslage des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

31.12.2008 31.12.2007

Mio. EUR v. H. Mio. EUR v. H.

Anlagevermdgen 1.382,6 83,8 1.391,1 84,5
Umlaufvermégen*) 266,8 16,2 255,3 15,5

*) Umlaufvermégen inkl. Rechnungsabgrenzungsposten

Nach Abzug der Riickstellungen, der Verbindlichkeiten und des passiven Rechnungsabgren-
zungspostens ergibt sich ein Reinvermégen (bilanzielles Eigenkapital) von 468,0 Mio. €, das sich
gegeniiber dem Vorjahr um 32,5 Mio. € erhsht hat.

Die Erhshung der bilanziellen Eigenkapitalquote von 26,4 v. H. auf 28,4 v. H. resultiert im We-

sentlichen aus dem im Geschiftsjahr erzielten Konzernjahresiiberschuss.

Das im Vergleich zum Vorjahr leicht verminderte Anlagevermégen wird zu 33,9 v. H.
(Vj. 31,3 v. H.) durch eigene Mittel finanziert. Die eigenen Mittel und die mittel- und langfristig
zur Verfiigung stehenden Fremdmittel decken das Anlagevermégen zu 98,9 v. H. (Vj. 97,0 v. H.).

Il. AusBLICK

Die Wirtschaftspline fiir die Jahre 2009 bis 2012 sehen insgesamt positive Jahresiiberschiisse vor.
Zu diesen Jahresiiberschiissen tragen neben dem Bestandsmanagement der Verkauf von Objekten
aus dem Bestand und die Bautrigermafinahmen wesentlich bei.

Die Entwicklung der Sollmiete wird in den beiden folgenden Geschiftsjahren sehr moderat ausfal-

len und im Wesentlichen durch Erstbeziige beeinflusst sein.

Im Bereich der Instandhaltung/Modernisierung werden die Aufwendungen ab dem Jahr 2009
planmifig reduziert. In den folgenden Jahren ist eine weitere Verringerung der Instandhaltungs-

aufwendungen geplant.

Fiir den Zeitraum 2009 bis 2012 werden jihrliche Uberschiisse vor Ertragssteuern in Hohe von
22 bis 27 Mio. € erwartet.

Im investiven Bereich plant die Gesellschaft, ein Gemeinschaftsunternehmen mit der OFB zu

griinden. Zweck dieser Gesellschaft wird sein, sukzessive das Universititsgelinde in Bockenheim

vom Land Hessen zu erwerben, um hier eine
Bebauung mit Eigentums- und Bestands-

wohnungen sowie gewerblichen Immobilien
durchzufiihren. Die Gesellschaft soll noch in

diesem Geschiftsjahr gegriindet werden.

Sowohl im Bestands- als auch im Eigen-
tumssektor plant die Gesellschaft weiter, die

Gebiude im Passivhausstandard zu errichten.

I11. RiSIKO- UND CHANCENMANAGEMENT

1. RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Neben dem Controlling und der kaufmin-
nischen/technischen Innenrevision wurde
innerhalb des ABG Konzerns ab dem Ge-
schiftsjahr 2000 ein Risikomanagementsystem
implementiert. Durch diese MafSnahme ist
eine laufende Kontrolle der einzelnen Ge-

schiftsbereiche gewihrleistet.

Die zentrale Koordination des Risikofriither-
kennungssystems erfolgt durch ein Risikoko-
mitee, das unter anderem aus dem Leiter des
Rechnungswesens und dem Controllingleiter
der ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
besteht und an die Geschiftsfithrung berich-
tet.

Fiir die operativen Bereiche sind Verantwort-
liche benannt, die fiir die Erfassung und Steu-
erung der Risiken in ihrem jeweiligen Bereich
zustindig sind. Dartiber hinaus muss fiir jedes
Risiko ein ,Risk-Owner“ benannt werden,

in dessen Verantwortungsbereich das Risiko
fillt und der die fiir die Risikobewiltigung
notwendigen Entscheidungen zu treffen hat.

Die Erfassung, Analyse und Bewertung der
identifizierten Risiken erfolgt zweimal jihrlich
in Erhebungsbégen, die auch eine quantita-
tive Bewertung des Risikos einschliefSlich
geschitzter Eintrittswahrscheinlichkeiten

enthalten.

Zusitzlich bestehen detaillierte Einzelpla-
ne auf Monats- und Quartalsbasis fiir alle
Konzerngesellschaften, die entsprechend der
Ist-Zahlen fortgeschrieben werden.

Fir die jihrlich zu erstellende Mittelfristpla-
nung (5 Jahre) werden neben Planbilanzen und
Planerfolgsrechnungen detaillierte Investi-
tions-, Instandhaltungs-, Liquiditits- und
Personalplanungen aufgestellt.
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Konzern-Kapitalflussrechnung 2008 2007
T EUR T EUR

Konzernjahresiiberschuss 33.816 46.499
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 54.475 54.296
Abnahme/Zunahme der Riickstellungen -19.330 4.707
Saldo sonstiger zahlungsunwirksamer Aufwendungen und Ertrage 4.863 4.273
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -8.787 -16.493
Zunahme der Vorrdte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -5.735 -18.461
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind 4.447 -18.087
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermégens 17.732 23.154
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -53.395 -56.906
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -1.411 -3.273
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens 2 5
Auszahlungen aus dem Erwerb konsolidierter Unternehmen 0 -2.912
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen 0 -25
Ausgleichszahlungen an Minderheitsgesellschafter -116 -132
Ausschiittung an die Stadt Frankfurt am Main -1.120 -6.709
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 28.273 33.634
Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten -42.927 -47.139
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 10.787 -3.569
Konsolidierungsbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 0 4334
Finanzmittelfonds am 1. Januar 107.467 106.702
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Finanzinstitute, andere Termingeschifte, Opti-
onen oder Derivate werden von der Gesell-

schaft nicht eingesetzt.

Um das Zinsrisiko zu minimieren, werden die
Prolongationstermine der Darlehen stindig
iiberwacht und gegebenenfalls frithzeitig
prolongiert oder zuriickgezahlt.

Die Ergebnis- und Ertragslage der verbun-
denen Unternehmen ist bis auf die der SAAL-
BAU GmbH zufriedenstellend.

Die Auftragslage der FAAG und ihrer Toch-
tergesellschaften ist durch die Einbindung im
Konzern befriedigend.

Die SAALBAU GmbH, die seit dem
01.01.2007 zum Konzernverbund der ABG
FRANKFURT HOLDING GmbH gehért,
wird ihre Jahresfehlbetrige mittelfristig weiter
vermindern miissen. Mit dazu beitragen wird
die im Jahr 2007 begonnene Reduzierung der
Darlehensverbindlichkeiten. In Abstimmung
mit der SAALBAU GmbH wird zurzeit ein
Konzept erarbeitet, das den Verlust der Ge-
sellschaft in den nichsten fiinf Jahren um 0,5

Mio. € jihrlich vermindern soll.

2. RISIKEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG
Bestandsgefihrdende oder die weitere Ent-
wicklung der Gesellschaft im wesentlichen
Umfang beeinflussende Risiken bestehen im
Bereich der ABG FRANKFURT HOLDING
GmbH nicht.

Fiir das Kerngeschift der ABG FRANKFURT
HOLDING - das Bestandsmanagement - sind
die Risiken gegeniiber dem Vorjahr nahezu
unverindert. Die Leerstandsquote konnte im
abgelaufenen Geschiftsjahr nahezu auf dem
Vorjahresniveau gehalten werden und befindet
sich weiterhin auf einem niedrigen Niveau,

da die Nachfrage nach Wohnungen im Raum

Frankfurt nach wie vor stabil ist.

Dariiber hinaus bestehen Risiken in stei-
genden Ausfillen bei Mietforderungen, denen
die Unternehmen jedoch durch rechtzeitige
Gegenmafinahmen gegeniibertreten, so dass
sich hieraus keine wesentlichen Einfliisse auf
die wirtschaftliche Lage des Unternehmens

und des Konzerns ergeben werden.

Die Darlehensverbindlichkeiten in Hohe
von 915,7 Mio. € entfallen tiberwiegend auf

Kredite, die fiir die Erstellung von offentlich
geférdertem Wohnraum bereitgestellt wurden.
Fiir die verbleibenden Kapitalmarktmittel wird
das Zinsrisiko zurzeit gering eingeschitzt, da
nennenswerte Millionenbetriige mittelfristig
nicht zur Prolongation anstehen. Fiir die Dar-
lehensaufnahme im Neubaubereich werden in
der Regel KfW-Mittel in Anspruch genom-
men, da die Neubauten die Voraussetzung

des Passivhausstandards erfiillen; dies gilt in
der Regel auch fiir Sanierungsmafinahmen im
Altbestand.

3. CHANCEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG
Aufgrund der Zunahme der Haushalte
und einer erhdhten 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 Bautrigergeschift als auch
das Vermietungsgeschift profitieren. Beides,
das Bautrigergeschift und das Bestands-
management, wird die Gesellschaft in den
kommenden Jahren weiter ausbauen. Dabei
wird insbesondere im Neubaubereich den
steigenden Energiekosten durch Erstellung
von Gebiuden, die den Passivhausstandard

erfiillen, Rechnung getragen.

Eine Verbesserung der Ertragsschancen sieht
die Gesellschaft auch durch den weiterhin
hohen Instandhaltungs- und Modernisierungs-
aufwand (insbesondere die Durchfithrung

von CO,-reduzierenden Mafinahmen), der die

Nachhaltigkeit der Vermietung sichern soll.

Insgesamt tiberwiegen die sich durch den
Wohnungsmarkt ergebenden Chancen die
derzeit bestehenden Risiken. Dies spiegelt
sich auch in den Wirtschaftsplinen der Jahre
2009 bis 2012 wider, die von einem stetigen
Wachstum der Gesellschaft ausgehen.

Frankfurt am Main, 8. Mai 2009
ABG FRANKFURT HOLDING

Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH

s,

~

(Junker) (Bosinger)
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Konzernbilanz zum 31. Dezember 2008

I. Inmaterielle Vermégensgegenstinde

1. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5. Bauten auf fremden Grundstiicken
6. Technische Anlagen und Maschinen
7. Betriebs- und Geschéftsausstattung
8. Anlagen im Bau

9. Bauvorbereitungskosten

11l. Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Sonstige Ausleihungen

3. Andere Finanzanlagen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Bauvorbereitungskosten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten
4. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen Bauten
5. Unfertige Leistungen
6. Andere Vorrate

11. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht
6. Forderungen gegen Gesellschafter

7. Sonstige Vermdgensgegenstdande

Ill. Kassenbestand, Postbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Empfangene und weitergeleitete Mittel fiir verschiedene im Namen und fiir Rechnung der Auftraggeber durchzufiihrende Bauvorhaben u.A.

(davon gegeniiber Gesellschafter € 110.518.737,12; Vj. € 125.135.087,84)
Hausverwaltung ,Hospital zum heiligen Geist”

Treuhandvermdgen stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,Am Martinszehnten”

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

31.12.2008
EUR

3.342.632,52

1.091.791.114,47
206.596.777,78
22.347.876,16
432.103,88
2.537.201,00
937.256,00
5.253.055,93
42.891.928,91
4.682.533,62
1.377.469.847,75

1.585.494,29
11.982,00
236.885,28
1.834.361,57

35.675,26

0,00
14.366.667,16
252.524,70
94.701.818,90
287.468,15
109.644.154,17

6.275.077,77
15.274.913,80
150.994,44
5.042.726,02
3.727.708,79
43.811.818,67
8.164.452,63
82.447.692,12
74.441.749,46

33.920,00
240.510,81

110.875.669,26

255.466,89
28.816.069,68
26.149.251,73

31.12.2007
EUR

3.242.970,88

1.093.861.327,12
217.693.530,20
24.817.354,40
432.103,88
3.801.674,54
906.862,00
5.531.289,17
35.785.018,67
3.451.531,68
1.386.280.691,66

1.355.334,35
13.248,00
236.885,28
1.605.467,63

503.229,99
364.512,28
2.932.228,32
526.507,07
98.514.758,78
221.254,47
103.062.490,91

7.454.464,37
13.235.208,52
83.962,98
10.579.425,60
5.697.371,36
62.564.321,77
7.408.177,42
107.022.932,02
44.902.182,32

53.292,69
242.399,11

173.182.820,08

263.093,60
38.406.358,30
22.647.072,95
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I. Gezeichnetes Kapital

1l. Kapitalriicklage

1. Andere Gewinnriicklagen
(davon € 50.711.169,83 Umgliederung aus Sonderposten mit Riicklageanteil)
(davon € 674.309,10 fiir Verrechnung aktivischer Unterschiedsbetrag aus Zukauf
der Anteile an der Hellerhof GmbH von der Stadt Frankfurt am Main)

IV. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung

V. Konzernbilanzgewinn

VI. Anteil anderer Gesellschafter

1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

N

. Steuerriickstellungen

w

. Sonstige Riickstellungen

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern
7. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern € 5.098.141,01; Vj. € 1.041.226,37)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 5.427,71; Vj. € 3.009,74)

Empfangene und weitergeleitete Mittel fiir verschiedene im Namen und fiir Rechnung der Auftraggeber durchzufiihrende Bauvorhaben u.A.
(davon gegeniiber Gesellschafter € 110.518.737,12; Vj. € 125.135.087,84)

Hausverwaltung ,Hospital zum heiligen Geist”

Treuhandvermégen stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,,Am Martinszehnten”

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

31.12.2008
EUR

102.532.230,00

48.039.518,81

224.040.752,15

47.425.332,93

39.370.711,27

6.634.266,27

15.047.007,00
36.116.622,64
28.263.482,77

638.814.005,30
276.860.907,13
119.272.691,57
6.012.502,50
33.855.327,42
448.938,19
17.874.184,86

110.875.669,26

255.466,89
28.816.069,68
26.149.251,73

31.12.2007
EUR

102.532.230,00

48.039.518,81

200.040.752,15

47.425.332,93

30.791.593,06

6.634.099,77

14.365.709,00
37.989.658,02
46.402.137,32

645.995.944,59
284.333.085,61
104.293.587,92
8.960.823,67
37.582.908,67
506.580,75
21.408.400,21

173.182.820,08

263.093,60
38.406.358,30
22.647.072,95
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiaftsjahr 2008

1. Umsatzerlgse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken
¢) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstlicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

6. Rohergebnis

7. Personalaufwand

a) Lohne und Gehdlter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrdge aus Beteiligungen

11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

13. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

14. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

17. Sonstige Steuern

19. Gewinn-/Verlustvortrag

20. Auf andere Gesellschafter entfallende Gewinne

31.12.2008
EUR

376.936.424,89

660.800,91

1.303.020,35

12.454.130,09

391.354.376,24

6.383.797,58

4.000.642,83

27.043.934,04

229.287.462,84

10.565.940,18

4.505.721,39

244.359.124,41

184.423.626,28

42.718.417,17

12.923.536,48

55.641.953,65

54.475.310,28

17.066.148,36

230.159,94

6.763,04

6.896.451,65

26.569.527,46

3.884.125,21
104.354,82

5.671.481,06
116.350,92

31.12.2007
EUR

365.275.643,63

15.267.230,42

1.824.614,96

11.906.112,43

394.273.601,44

-6.118.526,75

3.496.852,51

34.116.308,39

225.459.817,02

5.514.572,40

4.006.218,30

234.980.607,72

190.787.627,87

40.607.508,72

12.057.535,90

52.665.044,62

54.295.767,07

20.403.947,04

573.986,07

12.577,08

5.757.080,92

26.466.315,34

-3.290.245,90
91.150,26

-15.591.349,53
116.350,92
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Entwicklung des Anlagevermogens 2008

—_

3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

w N =

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

. Beteiligungen
. Sonstige Ausleihungen

. Andere Finanzanlagen

01.01.2008

EUR

2.060.359.712,22

419.174.603,88
27.989.551,95
432.104,17
14.753.812,88
1.966.836,39
31.684.000,02
35.785.018,67
3.464.636,76

1.355.334,35
13.248,00
236.885,28

Zugange

EUR

11.091.011,67

452.372,72
717.808,80
0,00

4.809,89
202.470,39
1.399.887,43
36.836.440,19
2.690.226,46

0,00
236,53
0,00

Zugang aus der

Equity-Bewertung

EUR

0,00

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

230.159,94
0,00
0,00
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Abginge Umbuchungen 31.12.2008 01.01.2008 Zuginge
EUR EUR EUR EUR EUR
4.386.732,37 30.250.780,35 2.097.314.771,87 966.498.385,10 41.371.075,30
2.892.633,11 714.285,35 417.448.628,84 201.481.073,68 9.504.171,63
3.236.769,87 0,00 25.470.590,88 3.172.197,55 0,00
0,00 87.327,31 519.431,48 0,29 0,00
7.469.096,95 -87.327,31 7.202.198,51 10.952.138,34 408.181,43
0,00 0,00 2.169.306,78 1.059.974,39 172.076,39
1.139.212,38 102.260,15 32.046.935,22 26.152.710,85 1.698.230,59
0,00 -29.729.529,87 42.891.928,99 0,00 0,00
37.323,60 -1.435.006,00 4.682.533,62 13.105,08 10.259,50
0,00 0,00 1.585.494,29 0,00 0,00
1.502,53 0,00 11.982,00 0,00 0,00
0,00 0,00 236.885,28 0,00 0,00
GESCHAFTSBERICHT 2008 60

Abginge

EUR

2.345.802,92

133.394,25
49.482,83
0,00
6.607.994,95
0,00
1.057.062,15
0,00
23.364,58

0,00
0,00
0,00

Umbuchungen

EUR

-0,08

0,00

0,00
87.327,31
-87.327,31
0,00

0,00

0,08

0,00

0,00
0,00
0,00

31.12.2008

EUR

1.005.523.657,40

210.851.851,06
3.122.714,72
87.327,60
4.664.997,51
1.232.050,78
26.793.879,29
0,08

0,00

0,00
0,00
0,00

31.12.2008

EUR

1.091.791.114,47

206.596.777,78
22.347.876,16
432.103,88
2.537.201,00
937.256,00
5.253.055,93
42.891.928,91
4.682.533,62

1.585.494,29
11.982,00
236.885,28

31.12.2007

EUR

1.093.861.327,12

217.693.530,20
24.817.354,40
432.103,88
3.801.674,54
906.862,00
5.531.289,17
35.785.018,67
3.451.531,68

1.355.334,35
13.248,00
236.885,28
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Konzernanhang 2008 der ABG FRANKFURT HOLDING

Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft mbH

ALLGEMEINE ANGABEN UND ERLAUTE-
RUNGEN ZUM KONZERNABSCHLUSS:

ALLGEMEINES

Der Konzernabschluss und der Konzernlage-
bericht zum 31. Dezember 2008 sind nach den
handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.
Fiir die Gliederung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde die Verord-
nung tiber Formblitter fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
angewandt. Abweichend von der Formblatt-
verordnung wird bei den Aktiva der Posten
»Andere Finanzanlagen“, bei den Passiva zu-
sitzlich der Posten , Verbindlichkeiten aus
Vermietung® und in der Gewinn- und Verlust-
rechnung die Grundsteuer fiir die bewirtschaf-
teten Objekte unter der Position ,Aufwen-
dungen fiir die Hausbewirtschaftung” ausge-
wiesen. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung

wurde das Gesamtkostenverfahren gewihlt.

Die nach den gesetzlichen Vorschriften bzw.
Wahlrechten bei den Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung wahlweise
in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrech-
nung oder im Anhang anzubringenden Ver-
merke sind im Interesse der Klarheit und
Ubersichtlichkeit grundsitzlich im Anhang
aufgefiihrt.

Die Konzernbilanzierungsrichtlinien wurden
von den Konzerngesellschaften bei der Erstel-

lung ihrer Einzelabschliisse beachtet.

FRANKFURTER AUFBAU AG (FAAG)

Die FAAG als Tochterunternehmen der ABG
FRANKFURT HOLDING GmbH ist ihrerseits
Mutterunternehmen. Von den Befreiungsvor-
schriften gemdf? § 291 HGB hat die FAAG
Gebrauch gemacht und keinen Teilkonzern-

abschluss fiir das Geschiftsjahr 2008 erstellt.

Die Muttergesellschaft als Organtriger garan-
tiert den aufSenstehenden Anteilseignern der
Organgesellschaften - mit Ausnahme der
FAAG - eine Ausgleichszahlung gemif3

S 304 AktG.

KONSOLIDIERUNGSKREIS

Die FRANKFURT HOLDING GmbH (bis
31.12.1995 Muttergesellschaft) wurde am
19.12.1996 (Eintragung in das Handelsregister)
auf die Aktienbaugesellschaft fiir kleine Woh-
nungen (bis 31.12.1995 Tochtergesellschaft)
verschmolzen. Gleichzeitig wurde eine Umfir-

mierung in ABG FRANKFURT HOLDING

‘Wohnungsbau- und Beteiligungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, durchgefiihrt. Die
Gesellschaft ist das Mutterunternehmen

i. S.d. § 290 HGB.

In den Konzernabschluss sind neben dem Jah-
resabschluss der Muttergesellschaft die Ab-
schliisse von 9 (Vj. 9) inléndischen Gesell-
schaften einbezogen, bei denen der ABG
FRANKFURT HOLDING Wohnungsbau- und
Beteiligungsgesellschaft mbH unmittelbar oder
mittelbar die Mehrheit der Stimmrechte

(S 290 Abs. 2 Nr. 1 HGB) zusteht. Der Konso-
lidierungskreis blieb gegeniiber dem Vorjahr

unverindert.

Die MERTON WOHNPROJEKT GmbH,
Frankfurt am Main, und die Main WERT
GmbH, Bietigheim-Bissingen, wurden nach
der Equity-Methode bewertet.

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

Hofgarten Projektgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main

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

KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

UND ABSCHLUSSSTICHTAG

Die Abschliisse der Tochtergesellschaften wer-
den entsprechend den gesetzlichen Vor-
schriften einheitlich nach den im Konzern gel-
tenden Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den erstellt und in den Konzernabschluss ein-

bezogen.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der
Buchwertmethode gemifd § 301 Abs. 1 Nr. 1
HGB. Hierbei wird das anteilige Eigenkapital
der Tochterunternehmen mit den Buchwerten
der Anteile der Muttergesellschaft zum Zeit-
punkt der erstmaligen Konsolidierung ver-
rechnet. Anstelle der Beteiligungsbuchwerte
werden in der Konzernbilanz die Vermogens-
gegenstinde und Schulden der Tochtergesell-
schaften angesetzt (Buchwertmethode). Der
aus dem Zukauf weiterer Anteile an der Hel-
lerhof GmbH in 2006 entstandene aktivische
Unterschiedsbetrag (€ 674.309,10) wird offen

mit den Gewinnriicklagen verrechnet.

Die Equity-Bilanzierung erfolgt ebenfalls nach
der Buchwertmethode. Die Bewertung erfolgt

auf Basis des vorliegenden Jahresabschlusses
per 31. Dezember 2008 des assoziierten Unter-

nehmens.

Die Schuldenkonsolidierung sowie die Auf-
wands- und Ertragskonsolidierung werden
entsprechend den Bestimmungen der §§ 303
und 305 HGB vorgenommen. Zwischenergeb-
nisse wurden aufgrund Geringfiigigkeit nicht

eliminiert.

Die Jahresabschliisse der einbezogenen Unter-
nehmen sind auf den Stichtag des Konzern-
abschlusses, den 31. Dezember 2008, erstellt.

Auf die Abweichung zwischen Konzernergeb-
nis und Summe der Einzelergebnisse der ein-
bezogenen Gesellschaften infolge erfolgswirk-
samer Konsolidierungsbuchungen wurden la-
tente Steuern berechnet. Der Berechnung der
latenten Steuern wurde unverindert ein Steu-
ersatz von einheitlich 30 % zugrunde gelegt.
Da es sich bei allen konsolidierten Gesell-
schaften um Gesellschaften mit vergleichbaren
steuerlichen Verhiltnissen handelt, konnte der
Berechnung der latenten Steuern ein einheit-

licher Steuersatz zugrunde gelegt werden.

Fiir die bestehenden Minderheitenanteile an
der Hellerhof GmbH, der MIBAU GmbH, der
FAAG und der WOHNHEIM GmbH wurde
ein Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Ge-
sellschafter gebildet.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

BILANZIERUNGSMETHODEN:

Die in den Konzernrichtlinien vorgegebenen
Bilanzierungsmethoden wurden von den in
den Konzernabschluss einbezogenen Unter-

nehmen angewandt.

Aufgrund des Wegfalls des § 308 Abs. 3 HGB,
der bislang das Wahlrecht enthielt, steuer-
rechtliche Wertansitze aus dem Einzelab-
schluss in den handelsrechtlichen Konzernab-
schluss zu tibernehmen, ist seit dem
01.01.2003 der Ausweis des Sonderpostens
mit Riicklageanteil auf Konzernabschlussebene

nicht mehr zuldssig.

BEWERTUNGSMETHODEN:

Die Bewertung der immateriellen Vermégens-
gegenstinde erfolgt zu den Anschaffungskosten
unter Beriicksichtigung zeitanteiliger linearer

Abschreibung von 20 v. H. bzw. 33,33 v. H.
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Konzerngesellschaften und wesentliche Beteiligungsgesellschaften

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH,
Frankfurt am Main

Hellerhof GmbH, ***)

Frankfurt am Main

Frankfurter Aufbau-AG, *)
Frankfurt am Main

MIBAU GmbH, ***)

Frankfurt am Main

WOHNHEIM GmbH, ***)

Frankfurt am Main
Parkhaus-Betriebsgesellschaft mbH, **)
Frankfurt am Main

FAAG TECHNIK GmbH, **)
Frankfurt am Main

Urbane Projekte GmbH, **)
Frankfurt am Main

SAALBAU GmbH, *)

Frankfurt am Main

Parkhaus Goetheplatz GmbH, **)

Frankfurt am Main

MERTON WOHNPROJEKT GmbH,
Frankfurt am Main

MainWERT GmbH,
Bietigheim-Bissingen

Hofgarten Projektgesellschaft mbH

Frankfurt am Main

Garagen-Bau und Betriebsgesellschaft mbH,

Frankfurt am Main

*)  Ergebnisabfiihrungsvertrag mit der ABG FH GmbH

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

1

N

N

D)

D)

1))

TEUR

313.065,2

36.205,1

70.545,4

23.561,8

90.459,5

25,6

4.000,0

25,0

21.313,6

132,6

2.436,0

660,6

-654,0

3.578,1

%

86,83

96,80

92,09

98,81

100,00

100,00

100,00

94,90

100,00

50,00

50,00

50,00

40,00

TEUR

1.720,1 ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
(2008)

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

-22,2  ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
(2008)

3.679,6 ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
(2008)

Frankfurter Aufbau AG

Frankfurter Aufbau AG

Frankfurter Aufbau AG

ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

Frankfurter Aufbau AG

443,0 ABG FRANKFURT HOLDING GmbH

(2008)

17,3 ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
(2008) gegriindet 07.04.2004
-704,0 Frankfurter Aufbau AG
(2007)

131,6 je20 v.H.

(2007) ABG FRANKFURT HOLDING GmbH
Hellerhof GmbH

Die mit 1) gekennzeichneten Gesellschaften haben von der Befreiung des § 264 Abs. 3 HGB Gebrauch gemacht.
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Das gesamte Sachanlagevermégen ist zu fort-
geschriebenen Anschaffungskosten bzw. zu
den niedrigsten steuerlich zulissigen Herstel-
lungskosten einschliefflich der nicht abzugs-

fihigen Vorsteuerbetriige bewertet.

Investitionszuschiisse — soweit erhalten - wur-
den von den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abgesetzt.

Neuzuginge an Wohngebiuden werden
grundsitzlich tiber eine Nutzungsdauer von
50 Jahren und gewerblich genutzte Gebiude
iiber eine Nutzungsdauer von 25 Jahren linear
abgeschrieben. Bei den Auflenanlagen wird
eine Nutzungsdauer von 10 Jahren zugrunde
gelegt. Altere Gebiude werden zum Teil de-
gressiv abgeschrieben.

Soweit erforderlich, werden auch auflerplan-

miflige Abschreibungen vorgenommen.

Parkhiuser werden linear tiber eine Nut-
zungsdauer von 30 bzw. 25 Jahren, Garagen
und Abstellplatzeinheiten iiber 25 Jahre ab-

geschrieben.

Die Abschreibungen auf die Gegenstinde der
Betriebs- und Geschiftsausstattung werden
im Konzern zeitanteilig linear unter Zugrun-
delegung einer Nutzungsdauer von 3 bis 13

Jahren vorgenommen.

Geringwertige Anlagegiiter werden ent-
sprechend den seit 2008 steuerlich geltenden
Vorschriften als Sammelposten aktiviert und
iiber einen Zeitraum von fiinf Jahren abge-
schrieben. Aus dieser Anderung ergeben sich
keine nennenswerten Auswirkungen auf die

Lage der Gesellschaften.

Die Beteiligungen wurden zu Anschaffungs-
kosten bzw. zu dem niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt. Der Ansatz der Sonstigen
Ausleihungen erfolgte zum Nennwert oder

zum niedrigeren Barwert.

Die anderen Finanzanlagen sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaf-
fungskosten bzw. héchsten handelsrechtlich
zuldssigen Herstellungskosten - ohne Einbe-
ziehung von Fremdkapitalkosten - abziiglich
Einzelwertberichtigungen bewertet. Sie setzen
sich aus den Fremdkosten und den umlagefi-

higen Eigenleistungen des Konzerns sowie den

noch nicht abgerechneten Architekten- und

Ingenieurleistungen zusammen.

Bei den anderen Vorriten (im Wesentlichen
Heizél, Betriebsmittel, Instandhaltungsma-
terial) erfolgte die Bewertung zu Anschaf-
fungskosten nach der Durchschnittsmethode.

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

Im Ubrigen sind die Forderungen, die Sons-
tigen Vermogensgegenstinde und die
Fliissigen Mittel mit dem Nennwert ange-
setzt.

Die unter den aktiven Rechnungsabgren-
zungsposten ausgewiesenen Geldbeschaf-
fungskosten werden tiber die Zinsbindungs-
frist abgeschrieben. Ansonsten handelt es sich
um Aufwendungen, die in einem bestimmten

Zeitraum nach dem Bilanzstichtag anfallen.

Die Pensionsverpflichtungen und -anwart-
schaften sind nach versicherungsmathema-
tischen Grundsitzen entsprechend dem Teil-
wertverfahren, unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinsfufles von 6 % nach den Heu-
beck-Tafeln 2005 G, gebildet worden.

Die Steuerriickstellungen betreffen latente

Steuern, Ertragsteuern und sonstige Steuern.

Die iibrigen Riickstellungen beriicksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten auf der Grundlage vorsichtiger

kaufminnischer Beurteilung.

Die Riickstellung fiir Jubilien wurde gut-
achterlich unter Zugrundelegung eines Rech-

nungszinsfufles von 5,5 v. H. ermittelt.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Riick-

zahlungsbetrigen angesetzt.

Der passivische Rechnungsabgrenzungs-
posten enthilt nur Ertrige, die in einem be-
stimmten Zeitraum nach dem Bilanzstichtag

anfallen.

ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN ZUR
BILANZ UND ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

ANGABEN ZUR BILANZ

Die Entwicklung des Anlageverméogens des
Konzerns ist aus dem beigefiigten Anlagen-
spiegel auf Seite 61 und 62 zu ersehen.

Unter den unfertigen Leistungen werden
insbesondere noch nicht abgerechnete
Betriebskosten (T€ 72.418,9) und noch nicht
abgerechnete Architekten- und Ingenieur-
leistungen (T€ 22.282,9) ausgewiesen.

FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit
von mehr als 1 Jahr:

TEUR TEUR
2008 2007

Forderungen
aus der Vermietung 253,3 326,7
Forderungen aus
anderen Lieferungen
und Leistungen 591,8 3.635,8
Sonstige Vermogens-
gegenstdnde 2.330,2 2.504,4

Die sonstigen Vermogensgegenstinde enthal-
ten wie im Vorjahr im Wesentlichen Sachleis-
tungsanspriiche, Forderungen an Auftraggeber
sowie andere Schadenersatz- und Kostenerstat-
tungsanspriiche.

Die Forderungen gegen Unternehmen, mit de-
nen ein Beteiligungsverhiltnis besteht, betref-

fen im Wesentlichen Darlehensforderungen.

EIGENKAPITAL

Das Stammkapital (gezeichnete Kapital) betrigt
am Bilanzstichtag T€ 102.532,2

(Vj. T€102.532,2). Gesellschafter sind die
Stadt Frankfurt am Main mit T€ 102.530,2
und die AXA Bank AG, Kéln, mit T€ 2,0.

Im Geschiftsjahr wurden T€ 1.120,1 aus dem
Bilanzgewinn des Vorjahres an die Gesellschaf-

terin Stadt Frankfurt am Main ausgeschiittet.

Der Eigenkapitalanteil der in den Jahresab-
schliissen der einbezogenen Unternehmen bi-

lanzierten Sonderposten mit Riicklageanteil ist
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im Konzernabschluss i. H. v. T€ 50.711,2 un-
ter dem Posten Andere Gewinnriicklagen aus-

gewiesen.

Aus der Erstkonsolidierung der SAALBAU
GmbH resultiert ein passivischer Unter-
schiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung i. H.
v. T€ 11.290,3, der in der Position Sonstige
Riickstellungen ausgewiesen wird. Im Vorjahr
wurden T€ 5.131,5, im laufenden Geschifts-
jahr T€ 4.598,2 dieses Unterschiedsbetrages
erfolgswirksam aufgeldst, so dass zum 31. De-
zember 2008 noch T€ 1.560,6 an Riickstel-
lungen verbleiben.

Aus der Erstkonsolidierung der Parkhaus Goe-
theplatz GmbH resultiert ein aktivischer Un-
terschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung

i. H. v. EUR 4.153,7, der der Position Ge-
schifts- und andere Bauten zugeordnet wurde
und im Rahmen der planmifSigen Abschrei-

bungen in den Folgejahren aufgelsst wird.

Der in der Bilanz ausgewiesene passive Unter-
schiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung ist
auf die Thesaurierung von Gewinnen in der

Zeit vor Abschluss der Unternehmensvertrige

zuriickzufiithren.

RUCKSTELLUNGEN

Von den Pensionsriickstellungen entfallen auf
Anspriiche ehemaliger Vorstandsmitglieder/
Geschiftsfiihrer oder deren Hinterbliebenen
T€ 7.772,9. Von den Pensionsanwartschaften
sind T€ 75,1 verfallbar.

Die Steuerriickstellungen beinhalten im We-
sentlichen Riickstellungen fiir latente Steuern
(T€ 29.176,7), die tiberwiegend den Steueran-
teil der in den Jahresabschliissen der einbezo-
genen Unternehmen bilanzierten Sonderpos-

ten mit Riicklageanteil betreffen.

Im Berichtsjahr sind im Steuerergebnis Auf-
wendungen aus der Zufithrung von Riickstel-
lungen fiir latente Steuern aus im Berichtsjahr
vorgenommenen HBII- und Konsolidierungs-
buchungen in Hohe von T€ 1.043,1 erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen gliedern sich

zum Bilanzstichtag wie folgt:

T EUR

Gewabhrleistung 3.551,3
ModernisierungsmaBBnahmen 4.002,3
Instandhaltung 2.548,8
Schénheitsreparaturen 4.376,5
Ausstehende Rechnungen 1.389,3
Ausgleichsposten

Kapitalkonsolidierung 1.560,6
Instandhaltung 2.548,8
Altersteilzeit 2.606,0
Andere 5.679,9

VERBINDLICHKEITEN

Art und Restlaufzeit der in der Bilanz ausge-
wiesenen Verbindlichkeiten sowie Art und
Form ihrer Sicherheiten ergeben sich aus dem

beigefiigten Verbindlichkeitenspiegel.

In den erhaltenen Anzahlungen sind die
Anzahlungen fiir noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten, Betreuungsleistungen, Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen sowie Anzah-

lungen auf Verkaufsobjekte bilanziert.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung
sind die Verpflichtungen des Konzerns aus den
hinterlegten Mietkautionen, den vorausgezahl-
ten Mieten und abgerechneten Mietnebenkos-

ten erfasst.

In den folgenden Positionen sind Forde-
rungen und Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern enthalten:

Unfertige Leistungen
Forderungen aus

Vermietung

Verkauf von Grundstiicken

Betreuungstdtigkeit

anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstdnde
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus

Vermietung

Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

EUR
31.12.2008
2.585.904,36

48.713,11
14.474.591,13
134.158,85
1.920.610,02
740.608,96
262.569.388,22
3.362.490,80

38.600,87
505.491,06
1.390.619,18

EUR
31.12.2007
4.276.697,00

40.478,90
12.271.005,00
69.137,91
8.515.515,22
5.011,87
236.582.187,81
3.366.949,56

198.520,18
1.687.713,92
1.558.605,55
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ANGABEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaf-
tung enthalten Mieten (T€ 289.150 [V;].

T€ 283.154]), Umlagen und Gebiihren

(T€ 86.615 [Vj. T€ 80.647]), Miet-, Zins- und
Aufwendungszuschiisse (T€ 688 [Vj. T€ 744])
und sonstige Erlése aus der Hausbewirtschaf-

tung (T€ 483 [Vj. T€ 1.146)).

In den sonstigen betrieblichen Ertriigen sind
u.a. T€ 8.792 (V). T€ 16.493) Ertrige aus An-
lageverkiufen, Ertrige aus der Auflésung von
Riickstellungen von T€ 3.910 (Vj. T€ 7.652)
sowie Ertrige aus fritheren Jahren von

T€ 3.957 (V). T€ 2.523) und Ertriige aus Kos-
tenerstattungen und Schadenersatzleistungen
von T€ 1.710 (V). T€ 3.390) enthalten.

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaf-
tung setzen sich wie folgt zusammen:

T EUR

(Vorjahr)

Betriebskosten 91.673,7
(90.259,1)

Instandhaltung 116.334,9
(113.427,1)

andere Aufwendungen fiir 21.278,9
Hausbewirtschaftung (21.773,6)

Die Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen beinhalten im Wesentlichen
Fremdhonorare fiir Architekten- und Ingeni-
eurleistungen sowie Pachtzahlungen an die
Stadt Frankfurt am Main fiir gepachtete Park-

einrichtungen und Erbbauzinsen.

Die Aufwendungen fiir die Altersversor-
gung belaufen sich auf T€ 5.375,2 (Vj.
T€ 4.339,2).

Die Ertrége aus Beteiligungen betreffen die
Zuschreibungen auf die Beteiligungen an der
MainWERT GmbH sowie an der MERTON
WOHNPROJEKT GmbH im Rahmen der
Equity-Bewertung.

Verbindlichkeitenspiegel

Art der Verbindlichkeiten

gegeniiber Kreditinstituten

gegenliiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

aus Vermietung

aus Lieferungen und Leistungen

gegentiiber Gesellschaftern

Sonstige Verbindlichkeiten
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unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR EUR
638.814.005,30 25.067.930,90 95.804.089,81 517.941.984,59 611.216.494,46 Grundpfand-
(645.995.944,59) (25.573.406,57) (97.525.264,11) (522.897.273,91) (611.246.394,38) rechte
276.860.907,13 6.555.326,83 25.710.588,10 244.594.992,20 276.723.979,16 Grundpfand-
(284.333.085,61) (6.832.675,89) (26.757.067,69) (250.743.342,03) (284.173.215,49) rechte
119.272.691,57 119.272.691,57 0,00 0,00 0,00
(104.293.587,92) (104.293.587,92) (0,00) (0,00) (0,00)
6.012.502,50 6.011.720,90 781,60 0,00 0,00
(8.960.823,67) (7.425.848,84) (440.800,00) (1.094.174,83) (0,00)
33.855.327,42 33.575.380,04 272.920,99 7.026,39 0,00
(37.582.908,67) (37.318.721,13) (264.187,54) (0,00) (0,00)
448.938,19 384.871,38 5.423,84 58.642,97 0,00
(506.580,75) (441.157,98) (5.423,84) (59.998,93) (0,00)
17.874.184,86 17.868.185,38 5.999,48 0,00 0,00
(21.408.400,21) (21.402.552,57) (5.847,64) (0,00) (0,00)
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Konzerneigenkapitalspiegel

Kapitalerhohung
Gezahlte Dividenden/

Ausschiittungen an Gesellschafter

Zufiihrung zu den Gewinnriicklagen

Ubrige Verdnderungen

Konzernjahresiiberschuss

Veranderungen Anteile Dritter
Ausgleichszahlung an
Minderheitsgesellschafter
Veranderung des Unterschiedsbetrags

aus der Kapitalkonsolidierung

Kapitalerhohung
Gezahlte Dividenden/

Ausschiittungen an Gesellschafter
Zufiihrung zu den Gewinnriicklagen
Ubrige Veridnderungen
Konzernjahresiiberschuss
Veranderungen Anteile Dritter
Ausgleichszahlung an
Minderheitsgesellschafter

Veranderung des Unterschiedsbetrags

aus der Kapitalkonsolidierung

EUR EUR EUR EUR

50,00

6.000.000,00

10.023.249,50

116.350,92

-131.847,45

166,50

24.000.000,00

116.350,92

-116.350,92

EUR

-6.708.670,87

-6.000.000,00

46.382.942,59

-1.120.112,00

-24.000.000,00

33.699.230,21
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EUR

EUR

50,00

-6.708.670,87

0,00

10.023.249,50

46.499.293,51

0,00

-131.847,45

0,00

166,50

-1.120.112,00

0,00

0,00

33.815.581,13

0,00

-116.350,92

0,00

Die Zinsen und #hnlichen Aufwendungen be-
treffen iiberwiegend Darlehensverbindlich-

keiten.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
beinhalten Aufwendungen fiir laufende KSt,
KapESt und Solidarititszuschlag sowie Auf-
wendungen aus der Beriicksichtigung latenter

Steuern (T€ 1.043,1).

Die sonstigen Steuern enthalten die Kraftfahr-
zeugsteuer und die Grundsteuer fiir die Ser-
vice-Center und das Verwaltungsgebiude.

ERGANZENDE ANGABEN

ZUSAMMENSTELLUNG DER SONSTIGEN
FINANZIELLEN VERPFLICHTUNGEN
(§ 314 ABs. 1 NR. 2 HGB)

T EUR T EUR
Vorjahr

Neubauten und
Modernisierung 50.233,4 48.819,1
Erbbauzins-
verpflichtungen p.a.  10.421,7  10.254,6
Miet-, Leasing- und
Wartungskosten 35.838,6 39.263,0

Haftungsverhiltnisse gemif§ § 251 HGB beste-
hen zum 31.12.2008 in Hohe von € 8,6 Mio.
(Vj. € 25,0 Mio).

Die Zahl der im Geschiftsjahr 2008 durch-
schnittlich beschiftigten Arbeitnehmer des
Konzerns betrug 613 (Vj. 599) Angestellte und
266 (Vj. 275) gewerbliche Arbeitnehmer.

Die Gesamtbeziige der Geschiftsfithrung be-
liefen sich im abgelaufenen Geschiftsjahr auf
insgesamt € 479.246,05.

An ehemalige Vorstandsmitglieder/Geschifts-
fithrer oder deren Hinterbliebene wurden im

Berichtsjahr Pensionszahlungen in Héhe von

T€ 823,1 (Vj. T€ 794,5) geleistet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bezogen im
Geschiftsjahr 2008 Aufwandsentschidigungen
von insgesamt € 3.200,00 (Vj. € 3.360,00).

Frankfurt am Main, 8. Mai 2009

ABG FRANKFURT HOLDING
Wohnungsbau- und Beteiligungs-
gesellschaft mbH

Die Geschiftsfithrung

(Junker)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

, Wir haben den von der ABG FRANKFURT
HOLDING Wohnungsbau- und Beteiligungs-
gesellschaft mbH, Frankfurt am Main, auf-
gestellten Konzernabschluss - bestehend aus
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, An-
hang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapi-
talspiegel - und den Konzernlagebericht fiir
das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2008 bis zum
31. Dezember 2008 gepriift. Die Aufstellung
von Konzernabschluss und Konzernlagebe-
richt nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften liegt in der Verantwortung der
Geschiftsfiihrer der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber
den Konzernabschluss und den Konzernlage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung
nach § 317 HGB unter Beachtung der vom In-
stitut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsitze ordnungsmifSiger
Abschlusspriifungen vorgenommen. Danach
ist die Priifung so zu planen und durchzufiih-
ren, dass Unrichtigkeiten und Verstsfie, die
sich auf die Darstellung des durch den Kon-
zernabschluss unter Beachtung der Grundsitze
ordnungsmifSiger Buchfithrung und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Priifungshandlungen werden die Kennt-
nisse {iber die Geschiftstitigkeit und iiber

das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld

des Konzerns sowie die Erwartungen tiber
mdgliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen
der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben
in Konzernabschluss und Konzernlagebericht
iiberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung
der Jahresabschliisse der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der
angewandten Bilanzierungs- und Konsoli-
dierungsgrundsitze und der wesentlichen
Einschitzungen der Geschiftsfiihrer sowie die
Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts.
‘Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen
gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Konzernabschluss den gesetzlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsitze ordnungsmifSiger Buchfiih-
rung ein den tatsichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-,

Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der
Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
und stellt die Chancen und Risiken der

zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.“
Frankfurt am Main, den 11. Mai 2009
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Raimund Kleine, Wirtschaftspriifer
gez. ppa. Dirk W. Fischer, Wirtschaftspriifer
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