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e |
NHW im Uberblick

Unsere Unternehmensgruppe

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt (NHW) mit
Sitz in Frankfurt am Main und Kassel bietet seit (iber 100 Jahren umfassende
Dienstleistungen in den Bereichen Wohnen, Bauen und Entwickeln. Mit un-
seren rund 900 Mitarbeitenden bewirtschaften wir in 112 Stadten und Ge-
meinden in Hessen mehr als 60.000 Mietwohnungen. Damit gehdren wir zu
den fuhrenden deutschen Wohnungsunternehmen in Deutschland.

Wir sind eine UnternehmensgruppeWohnungsgesellschaft in 6ffentlicher
Hand. Im Rahmen unseres sozialen Auftrags stellen wir den Menschen be-
zahlbaren Wohnraum zur Verfugung und gestalten ihr Wohnumfeld lebens-
wert. In diesem Sinne bauen wir unseren Bestand in den kommenden Jah-
ren weiter aus. Dabei behalten wir das Ziel eines klimaneutralen Gebaude-
bestandes bis 2045 fest im Blicknehmen wir uns auch der Klimaaufgabe an -
interdisziplindr aus einer breiten Aufstellung heraus und zusammen mit un-
seren Partnern. Denn: Gemeinsam geht mehr.
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INTERVIEW MIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Nur gemeinsam geht mehr!

Die Gesellschaft erwartet gerade viel von der Wohnungswirtschaft und auch der NHW. Das Land
Hessen, die Kommunen, die Mieter und die vielen Stakeholder suchen in einer Zeit des Umbruchs
eine verlassliche Grél3e an ihrer Seite. Die Unternehmensfuhrung nimmt diese Aufgabe an und
|adt alle Stakeholder ein mitzumachen.

Herr Dr. Hain: Die NHW hat sich mit der , Strategie 2024+" ein Kurs-Up-
date gegeben. Was ist der Hintergrund? Was sind die Inhalte?

Dr. Hain: Der Auftrag Klimawende, gestiegene Baupreise und Zinsen sowie
die wachsende Regulatorik - dies alles trug dazu bei, dass die Zeit reif fir ei-
ne Uberarbeitung unserer Strategie 2018+ war. Die neue Strategie steht un-
ter dem Motto ,Wohnen. Bezahlbar. Nachhaltig.” und umfasst drei Arbeits-
felder.
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Noch mehr lernen.
Neues wagen.
Darum geht es. Die
Digitalisierung hilft
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Dr. Thomas Hain
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Erstens: Investitionen. Auch in einem schwierigen Umfeld bauen wir unseren
Wohnungsbestand auf hohem Niveau aus. Aufgrund der Marktsituation ha-
ben wir im Jahr 2024 dabei auch Wohneinheiten aus dem Umlauf- in das An-
lagevermogen umgeschichtet. Bei Investitionen in den Bestand konzentrie-
ren wir uns auf Malinahmen, um ein moglichst gutes Aufwand-Nutzen-Ver-
haltnis zu erreichen.

Zweitens: Reduktion des CO,-AusstoRes. Wir optimieren unsere Bestands-
entwicklung, indem wir die Eingriffstiefe pro Gebaude reduzieren, um in der
verbleibenden Zeit gréRere Teile des Portfolios klimaneutral entwickeln zu
kdénnen. Dabei widmen wir uns unter anderem den Themen klimaneutrale
Warmeversorgung, kommunale Warmeplanung, digitale Heizungskeller und
eigene Energieerzeugung.

Und drittens: Wir verbessern die Zusammenarbeit innerhalb unserer Unter-
nehmensgruppe. Wir wollen mithilfe der Digitalisierung noch beweglicher
werden. Aul3erdem wollen wir unsere Personalstrategie weiterentwickeln,
damit wir unter anderem gut auf die Herausforderungen des demografi-
schen Wandels vorbereitet sind.

Der wichtigste Motor fiir erfolgreiche Entwicklung sind die Menschen.
Wie schaffen Sie fur sie ein leistungsforderndes Arbeitsumfeld? Wel-
ches Mindset brauchen ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter?

Dr. Hain: Richtig, ein gemeinsames und positives Mindset ist die wichtigste
Zutat, die wir auf unserem Weg in die Zukunft brauchen. Das Anspruchsvolle
daran: Eine solche innere Einstellung lasst sich nicht von oben diktieren. Es
ist eine eigenstandige Entscheidung jeder und jedes Einzelnen. Damit dieses
Mindset wachsen kann, schaffen wir ein Umfeld, in dem sich alle bestmdg-
lich entfalten kénnen. Dazu zahlt auch die Umsetzung von New Work: In Ab-
stimmung mit der Fihrungskraft ist bei uns je nach Tatigkeit bis zu 100 %
mobiles Arbeiten moglich.

Unser Alltag entwickelt sich rasant. Das erfordert von jeder und jedem den
Mut zum Loslassen und die Offenheit, neue Wege zu gehen. Um diese mit ei-
nem gemeinsamen Verstandnis zu beschreiten, erarbeiten wir derzeit ge-
meinsam ein neues Leit- bzw. Markenbild.

Sie sagen, dass wir uns auf Verdanderungen einstellen miissen. Wie aber
treiben Sie diese bei der NHW konkret und sichtbar voran?

Dr. Hain: Ein schénes Beispiel ist unser Start-up-Accelerator hubitation, tber
den wir frische Ideen und kreative Ansatze in die Wohnungswirtschaft und
damit in unser Unternehmen tragen. Inzwischen haben wir Gber hubitation
gemeinsam mit unsere Partnerunternehmen aus der Wohnungswirtschaft -
unseren Associates - mehr als 50 Projekte realisiert. 2024 hat sich im Wett-
bewerb das Start-up AWATREE aus Celle durchgesetzt. Mit ihm setzen wir ge-
rade ein Pilotprojekt zur nachhaltigen Bewasserung von Baumen auf Grin-
flachen um.
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AuBerdem beschaftigen wir uns sehr konkret mit dem Thema Kl und testen
verschiedene Losungen. Microsoft Copilot und ein interner ChatGPT sind
schon fester Bestandteil unseres Arbeitsalltags geworden.

Frau Fontaine-Kretschmer, Sie sagen ehrlich: Fur die NHW ist das voll-
standige Erreichen der Klimaziele bis 2045 nicht realistisch. Was kann
die NHW leisten? Was sind die strategischen Eckpunkte?

Fontaine-Kretschmer: Im Rahmen unseres Strategiewechsels fokussieren
wir uns auf den flr uns grof3ten Hebel zur CO,-Reduzierung: die Dekarboni-
sierung. Wir verringern den Umfang der Arbeiten bei den Modernisierungs-
mafinahmen. So werden wir die Zahl der jahrlich sanierten Einheiten massiv
erhéhen kénnen - von rund 800 auf Uber 2.000 Einheiten. Bei den ,gering-in-
vestiven” MalRnahmen ersetzen wir die fossilen Heizungen durch Warme-
pumpen, gegebenenfalls in Kombination mit Photovoltaik, oder schliel3en die
Haushalte an die Fernwarmeversorgung an. So erreichen wir ein Optimum
an CO,-Einsparungen fur moglichst viele Wohnungen.

Da wir eine gute Ubersicht tiber unsere Gebiudebestinde haben, wissen
wir, wo es weiterhin notwendig sein wird, Dammmalinahmen in unterschied-
lichem Umfang durchzufiihren, um Warmeverluste und damit hohe Energie-
bedarfe zu reduzieren.

Welche Rolle spielt die Vernetzung bei der Lésung der Klimafrage?

Fontaine-Kretschmer: Eine entscheidende Rolle! Klimaschutz in der Woh-
nungswirtschaft ist eine komplexe, langfristige Aufgabe, die nur im Schulter-
schluss mit anderen Akteuren gelingen kann. Einzelne Malznahmen verpuf-
fen, wenn sie nicht eingebettet sind in koordinierte, systemische Strategien.
Als Wohnungsunternehmen stehen wir in einem engen Abhangigkeitsver-
haltnis zu Ubergeordneten Planungen - zum Beispiel bei der Warmeversor-
gung, die zukunftig mal3geblich von der kommunalen Warmeplanung be-
stimmt wird. Gleichzeitig kdnnen wir unser Wissen tUber Quartiere, techni-
sche Lésungen und Umsetzbarkeit in kommunale Prozesse einbringen. Ge-
nau hier liegt ein groRRes, oft noch ungenutztes Potenzial.

Unsere Investitionen sind auf Jahrzehnte angelegt. Damit wir sie verantwor-
tungsvoll und wirksam tatigen kdnnen, brauchen wir frihzeitige, verlassliche
Informationen aus der kommunalen Planung. Nur so lassen sich Ziele ab-
stimmen, Ressourcen biindeln und Konflikte vermeiden. Vernetzung ist des-
halb kein ,nice to have”, sondern Voraussetzung flr echten Fortschritt im Kli-
maschutz.
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Die Transformation zur Klimaneutralitat erfordert genau dieses abgestimmte
Vorgehen - langfristiges Denken, kluge Investitionen und partnerschaftliches
Handeln. Als Unternehmen verstehen wir uns dabei nicht nur als Umsetzer,
sondern auch als aktiver Gestalter - im engen Dialog mit Kommunen, Part-
nern und der Politik.

Wenn Sie frither - um es plakativ zu machen - pro Jahr zehn Bau- und
Modernisierungsprojekte durchgefiihrt haben, sind es heute 20. Was
bedeutet das fir lhre Prozesse?

Fontaine-Kretschmer: Das bedeutet, dass wir neue Wege gehen mussen,
um steigende Projektzahlen mit gleichbleibender Qualitat und vertretbarem
Aufwand umsetzen zu kénnen. Ein Losungsbaustein kann dabei die serielle
Sanierung sein. Sie bietet die Méglichkeit, energetische Modernisierungen
deutlich schneller und standardisierter durchzufuhren als mit konventionel-
len Methoden. Deshalb haben wir Ende 2024 mit dem Spezialisten Renowate
einen Vertrag fur ein Pilotprojekt in Maintal-Bischofsheim abgeschlossen.
Dort modernisieren wir in diesem Jahr vier Gebaudezeilen aus dem Jahr
1965 mit rund 6.300 Quadratmetern Wohnflache - seriell, mit vorgefertigten
Bauteilen und dem Ziel, den KfW-55-Standard zu erreichen.

Wir erwarten uns von der seriellen Sanierung vor allem eine Beschleunigung
der Bauprozesse, eine geringere Belastung fir die Mieter und mittelfristig
auch Effizienzgewinne, insbesondere durch die gleichbleibende Qualitat der
Bauausfihrung, also weg von der Manufaktur hin zu standardisierten Serien-
produkten. Auch wenn das Verfahren aktuell noch nicht guinstiger ist, als
herkdmmlich zu modernisieren, sehen wir darin eine Chance fur die Zukunft:
skalierbar, verlasslich und besser planbar - gerade auch angesichts des zu-
nehmenden Fachkraftemangels im Bauhandwerk.

Gleichzeitig zeigen wir mit dem Projekt die Umsetzbarkeit fir einen Gebau-
detyp, der einen grof3en Teil unseres Bestands ausmacht. Damit schaffen wir
die Basis, um serielle Sanierung langfristig als einen festen Bestandteil unse-
rer Modernisierungsstrategie etablieren zu kénnen.
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Beitrag fur neuen
Wohnraum zu
leisten.”
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Kann sich die NHW Neubau angesichts der Kostensituation uberhaupt
noch leisten?

Fontaine-Kretschmer: Der Puls schlagt bei uns im Neubaubereich aktuell
auf Hochtouren. 2024 ist fur uns das erfolgreichste Jahr seit mehr als 50 Jah-
ren. Mit 850 fertiggestellten Wohnungen und 1.300 Wohneinheiten im Bau
erreichen wir ein historisches Hoch. Das zeigt: Wir haben als Unternehmen
eine enorme Leistungsfahigkeit und den klaren Willen, auch in herausfor-
dernden Zeiten weiter Wohnraum zu schaffen.

Aber wir mussen ehrlich sein: Die wirtschaftlichen und gesetzlichen Rahmen-
bedingungen sind so herausfordernd wie nie. Die Baukosten sind massiv ge-
stiegen, die gesetzlichen Anforderungen auf einem Rekordniveau, die Zinsen
hoch - und das fuhrt dazu, dass der Markt gerade nirgendwo mehr von al-
lein funktioniert. Bis 2022 konnten wir noch von glinstigen Finanzierungen
und stabilen Baukosten profitieren. Doch heute sieht die Realitat anders aus:
Materialpreise sind explodiert, Handwerkerkapazitaten sind knapp, und die
hohen Finanzierungskosten machen es fast unmadglich, neue Projekte wirt-
schaftlich darzustellen. Deshalb brauchen wir ein klares Signal: Eine nachhal-
tige Forderpolitik, tragfahige Finanzierungsbedingungen und regulatorische
Entlastungen - nur gemeinsam kdnnen wir das Bauen wieder bezahlbar ma-
chen.

Herr Dr. Westphal: Mit der aktuellen Mietenstrategie hat sich die NHW
auf eine Begrenzung der Mieten bis 2029 festgelegt. Wie schaffen Sie
das trotz steigender Kosten?

Dr. Westphal: Richtig, im Herbst haben wir uns mit dem Land Hessen auf ei-
ne neue Mietenstrategie verstandigt. Sie legt fest, in welchem Umfang Mie-
ten im Bestand planmaRig und nach Modernisierungen zukunftig steigen
durfen. Ein wichtiger Baustein ist eine prozentuale Kappungsgrenze und ein
pauschaler Kappungsbetrag fur Mieterhhungen, die vor allem Haushalten
mit geringem Einkommen zugutekommt. Dariber hinaus haben wir uns dar-
auf verstandigt, die Mieten ab dem 1. Januar 2025 innerhalb von drei Jahren
nur bis maximal 10 % zu erhéhen.

Wie wir das schaffen? Verschiedene Szenarien rechnen, gut wirtschaften und
unsere Gewinne reinvestieren. Denn: Als Landesunternehmen unterliegen
wir nicht dem Zwang, unsere erwirtschafteten Gewinne komplett an die Ge-
sellschafter auszuschutten. Aber das alles reicht angesichts des hohen Fi-
nanz- bzw. Investitionsbedarfs nicht aus. Deshalb sind wir auf Férderpro-
gramme und auch auf Unterstltzung des Landes Hessen als unserem
Hauptgesellschafter angewiesen. Dafur bleiben wir in einem stetigen kon-
struktiven Dialog.
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nur um
bezahlbares
Wohnen, sondern
auch um gute
Nachbarschaft und
gesellschaftlichen
Zusammenhalt.”

(==

Dr. Constantin Westphal
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lhre Verantwortung als Vermieter hért nicht vor der Wohnungstiir auf.
Mit welchen Konzepten starkt die NHW das soziale Zusammenleben in
den Quartieren?

Dr. Westphal: Die Menschen sollen bei uns nicht nur bezahlbar wohnen, sie
sollen sich auch wohlfuihlen. Deshalb beschaftigen wir uns stets mit der Fra-
ge: Was bendtigt das Wohnumfeld, damit der Alltag fur die Bewohner:innen

passt? Innovative Mobilitatskonzepte, Versorgungseinrichtungen, Spielplatze
etc. Im Frankfurter Schénhof-Viertel bauen wir nicht nur 2.000 Wohnungen,

sondern eben auch eine Schule, finf Kindertagesstatten, Nahversorger und

einen Park mit verschiedenen Freizeitangeboten.

Wichtig ist fur uns auch die Beteiligung am bzw. die Unterstitzung im Alltag.
Dies tun wir direkt oder in Zusammenarbeit mit gemeinnutzigen Organisa-
tionen. Die Mitarbeitenden unseres Wohn-Service-Teams unterstiitzen unse-
re Mieter:innen bei Bedarf z.B. im Haushalt, erledigen Einkaufe oder beglei-
ten sie zum Arzt. Partnern in der Quartiersarbeit stellen wir an zahlreichen
Standorten Raum zur Verfugung - fur Quartierstreffs und unterschiedliche
Angebote fur alle Altersgruppen. Dieses soziale Engagement zeichnet uns
aus, das wollen wir auch bei zuktinftigen Vorhaben integrieren.

Apropos Zukunft: Projektentwicklungen werden immer komplizierter,
Sie mussen immer mehr Parameter beriicksichtigen. Wo liegen im Mo-
ment die groBen Herausforderungen?

Dr. Westphal: Neben steigenden Baukosten, Uberhdhten Baustandards und
dem Mangel an Bauland sind es vor allem die weggebrochenen Forderpro-
gramme. Wir hoffen sehr, dass die neue Bundesregierung hier die Priorisie-
rung wieder neu justiert und den Neubau unterstitzt. Gut ist, dass unsere
Pipeline fur Projektentwicklungen gut gefullt ist.

Wir ernten zurzeit die Frichte, die wir noch vor dem Ukraine-Krieg 2022 mit
auskdmmlichen Forderprogrammen, ginstigeren Marktpreisen fur Material-
und Bauleistungen und niedrigen Kapitalkosten, gesat haben. So kénnen wir
in den nachsten Jahren insgesamt bis zu 2.000 Wohnungen bauen davon
rund 1.300 im Rhein-Main-Gebiet.
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VORWORT DES MINISTERS

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wohnen ist mehr als ein Dach Uber dem Kopf - es ist ein Grundrecht, ein elementa-
rer Baustein fur gesellschaftlichen Zusammenhalt und unabdingbar fur den sozialen
Frieden in unserem Land.

Kaum ein anderes Thema bewegt die Menschen derzeit so stark und emo-
tional wie die Frage nach bezahlbarem und qualitativ hochwertigem Wohn-
raum. Besonders in den urbanen Zentren Hessens wachst die Einwohner-
zahl seit Jahren kontinuierlich. Diese dynamische Entwicklung stellt uns vor
grol3e Herausforderungen: Steigende Nachfrage trifft auf ein begrenztes An-
gebot, und allzu oft erleben Menschen, dass es zunehmend schwieriger
wird, angemessenen und bezahlbaren Wohnraum zu finden. Das fuhrt nicht
selten zu sozialen Spannungen und Belastungen in den betroffenen Quartie-
ren.

Die Nassauische Heimstatte | Wohnstadt nimmt seit ihrer Grindung eine
zentrale Rolle dabei ein, genau diesen Herausforderungen wirksam zu be-
gegnen. lhr Auftrag ist klar definiert: Es geht um die sichere, nachhaltige und
sozial verantwortliche Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit zeitge-
malem und bezahlbarem Wohnraum.

12
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Dabei stehen nicht kurzfristige Renditeerwartungen im Fokus, sondern lang-
fristige Lebensqualitat und soziale Verantwortung. Die Nassauische Heim-
statte | Wohnstadt schafft damit Raume, in denen Gemeinschaft entstehen
und soziale Vielfalt gelebt werden kann. Darauf kdnnen wir alle gemeinsam
stolz sein.

Lebenswerte Quartiere entstehen nicht von allein. Sie bendtigen attraktive
offentliche Raume, griine Oasen mitten in der Stadt und Spielplatze, die Kin-
der und Familien begeistern und zur Begegnung einladen. Gleichzeitig mUs-
sen wir unsere Stadte zukunftssicher und klimaresilient machen. Angesichts
der zunehmenden Auswirkungen des Klimawandels sind begrtinte Dacher
und Fassaden unerlasslich. Doch dabei gilt stets: Klimaschutz und soziale
Gerechtigkeit durfen nicht gegeneinander ausgespielt werden. Die notwen-
digen Anpassungen an den Klimawandel durfen keinesfalls auf Kosten derje-
nigen gehen, die ohnehin finanziell weniger Spielraum haben und dringend
auf bezahlbare Mieten angewiesen sind.

Aus diesem Grund stellt das Land Hessen allein im Jahr 2024 insgesamt rund
780 Millionen Euro fur die Forderung bezahlbaren sozialen Wohnraums zur
Verfugung. Diese Mittel sind ein klares Bekenntnis dazu, dass Wohnen ein
Menschenrecht ist und bezahlbar bleiben muss. Zusatzlich haben wir mit
dem neuen Leerstandsgesetz den Kommunen ein wirksames Instrument an
die Hand gegeben, um gezielt gegen spekulativen Leerstand von Wohnraum
vorzugehen. Wohnraum ist eine Ressource, die wir nicht verschwenden dur-
fen. Es darf keine Option sein, Wohnungen grundlos ungenutzt zu lassen -
insbesondere in Regionen, wo Menschen handeringend nach einer passen-
den Unterkunft suchen.

DarUber hinaus setzen wir in der Quartiersentwicklung konsequent auf Inte-
gration. Integration bedeutet weit mehr als die blo3e Aufnahme von Men-
schen unterschiedlicher Herkunft: Sie starkt den sozialen Zusammenhalt
und ist zugleich ein bedeutender Faktor fur wirtschaftlichen Erfolg und ge-
sellschaftliche Stabilitat in unseren Stadten und Gemeinden. Die hessische
Stadtebauforderung unterstutzt Kommunen dabei, diese Ziele einer nach-
haltigen, inklusiven und solidarischen Stadtentwicklung konsequent umzu-
setzen.

Wir haben bereits viel erreicht, doch die Herausforderungen bleiben grol3
und verlangen kontinuierliches Engagement, Mut zur Veranderung und kon-
sequentes Handeln. Ich bin zutiefst Uberzeugt: Gemeinsam, in enger Koope-
ration zwischen Land, Kommunen, Unternehmen sowie Blrgerinnen und
Burgern, werden wir diese Herausforderungen meistern - fur ein lebenswer-
tes, nachhaltiges und sozial gerechtes Hessen, das niemanden zuricklasst.

Mit besten GriRRen

Kaweh Mansoori
Hessischer Minister
fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlichen Raum
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Der Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH hat sich in seinen Sitzungen durch regelmaliige
schriftliche und muindliche Berichte der Geschaftsfuhrung Uber die Entwick-
lung der Lage der Gesellschaft und des Konzerns unterrichtet und von der
Ordnungsmaligkeit der Geschaftsfihrung Gberzeugt. Im Jahr 2024 kam der
Aufsichtsrat zu vier Sitzungen und acht Ausschusssitzungen zusammen. Au-
Rerdem wurden zwei Gesellschafterversammlungen durchgefiuhrt und eine
Beschlussfassung der genannten Gremien erfolgte im schriftlichen Verfah-
ren.

Die Domizil-Revisions AG, Frankfurt am Main, hat den Jahresabschluss und
den Lagebericht sowie den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
gepruft und keine Beanstandungen erhoben (Uneingeschrankter Bestati-
gungsvermerk).

Der Aufsichtsrat hat von den Prifungsergebnissen Kenntnis genommen.
Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prufung hat der Aufsichtsrat kei-
ne Einwendungen gegen den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie
den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht erhoben.

Der Aufsichtsrat billigt die vorgelegten Jahresabschllsse sowie die dazuge-
horigen Lageberichte. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterver-
sammlung, den Jahresabschluss festzustellen, den Konzernabschluss zu billi-
gen, dem Vorschlag der Geschaftsfuhrung zur Gewinnverwendung zu folgen
und der Geschaftsfuhrung Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die im Geschaftsjahr 2024 geleistete Arbeit.

gez. Staatsminister Mansoori
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Frankfurt am Main, den 3. Juli 2025
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Corporate Governance Bericht

mit Entsprechenserklarung fur das Geschaftsjahr 2024
nach dem Public Corporate Governance Kodex (PCGK)
des Landes Hessen

Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat der Nassauische Heimstatte Wohnungs-

und Entwicklungsgesellschaft mbH erklaren gemaR Nr. 1.3 des Public Corpo-
rate Governance Kodex des Landes Hessen in der Fassung vom 09. Novem-

ber 2015:

Die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
und ihre Tochtergesellschaften WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Woh-
nungsbaugesellschaft mbH, NH-Projektstadt GmbH, Medien-Energie-Technik
GmbH und die Bauland-Offensive Hessen GmbH haben im Geschéftsjahr
2024 den Empfehlungen des Public Corporate Governance Kodex des Lan-
des Hessen in der Fassung vom 09. November 2015 entsprochen und wer-
den den geltenden Empfehlungen auch kinftig entsprechen mit Ausnahme
folgender Empfehlung(en):

Referenz PCGK Inhalt Begriundung fiir Abweichung
Nr.5.1.8 Keine Ubertrqgung der Entscheidungskompetenz auf Aus-  Im Zuge der Einfihrung des PCGK und der damit einherge-
schisse des Uberwachungsorgans. henden Uberarbeitung der Geschaftsordnungen wurde

diese Vorgabe weitestgehend umgesetzt. Eine Ausnahme
bildet der Ankauf von Grundstlicken (zwischen 10 Mio. €
und 20 Mio. €) sowie der Erwerb von Immobilien bzw.
schlisselfertigen Projektentwicklungen (zwischen 20 Mio.
€ und 60 Mio. €) in der Nassauischen Heimstatte, um dies-
beziglich schneller und damit einhergehend wettbewerbs-
fahiger am Markt agieren zu kénnen.

Nr.5.2.1 Mitglieder eines Uberwachungsorgans sollen keine Organ- Jedes Aufsichtsratsmitglied verpflichtet sich, zwecks Erstel-
funktion oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen Wett- lung der Entsprechenserkldrung jahrlich zum 01.01. Organ-
bewerbern des Unternehmens ausiben. funktionen wie Aufsichtsratstatigkeiten oder Beratungs-

aufgaben bei wesentlichen Wettbewerbern gegentiber der
Gesellschaft (d. h. dem Aufsichtsratsvorsitzenden) kundzu-
tun und zu erldutern, warum hierdurch keine Interessen-
konflikte entstehen.

Im Geschaftsjahr 2024 ist jedes Aufsichtsratsmitglied die-
ser Verpflichtung nachgekommen.

Herr Prof. Dr. Markus Gwechenberger, Herr Sebastian Pap-
ke und Frau Elke Voitl haben Funktionen bei einem we-
sentlichen Wettbewerber gemeldet und zeitgleich aufge-
zeigt, warum hierdurch kein Interessenkonflikt entsteht.

15



Unternehmensbericht 2024

Konzern

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Offenlegung der Vergutungen
(Vergutungsbericht)

Gemald Nr. 6.2.1 soll die Gesamtvergltung jedes Mitglieds der Geschaftslei-
tung individualisiert, aufgeteilt nach erfolgsunabhangigen, erfolgsbezogenen
und Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung unter Namensnennung in
allgemein verstandlicher Form dargestellt werden. Dies gilt auch fir Leistun-
gen, die dem Mitglied beziehungsweise einem friheren Mitglied der Ge-
schaftsleitung fur den Fall der Beendigung seiner Tatigkeit zugesagt oder im
Laufe des Geschaftsjahres gewahrt worden sind. Der Vergutungsbericht soll
auch Angaben zur Art der von der Gesellschaft erbrachten Nebenleistungen

enthalten.
Tantieme Tantieme Jahrlich vereinbar-
Name Festverglitung kurzfristig langfristig Nebenleistungen tes Gesamtbrutto
- Dienstwagen
- jahrlicher Versor-
gungsbeitrag i.H.v.
Herr Dr. Thomas Hain 240.222,33 € 51.000,00 € 9.000,00 € 35.000,00 € 335.222,33 €
- Dienstwagen
- jahrlicher Versor-
gungsbeitrag i.H.v.
Frau Monika Fontaine-Kretschmer 216.278,10 € 45.000,00 € 4.955,00 € 35.000,00 € 301.233,10 €
- Dienstwagen
- jahrlicher Versor-
gungsbeitrag i.H.v.
Herr Dr. Constantin Westphal 216.278,10 € 42.500,00 € 6.750,00 € 35.000,00 € 300.528,10 €
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Im Jahr 2024 ist kein Mitglied der Geschaftsfihrung ausgeschieden. Infolge-
dessen wurde keinem der Mitglieder der Geschaftsfihrung eine Leistungs-
zusage fur den Fall der Beendigung der Tatigkeit gegeben.

Gemal Nr. 6.2.2 soll die Vergiitung jedes Mitglieds des Uberwachungsor-
gans individualisiert und aufgegliedert nach Bestandteilen in allgemein ver-
standlicher Form dargestellt werden. Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten
keine Festvergutung, sondern ein Sitzungsgeld in Hohe von 80,00 € pro Sit-
zung.
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ﬁ Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

Sitzungsgeld
(inkl. Ausschiisse / Toch-

Name tergesellschaften)
Staatsminister Tarek Al-Wazir (bis 18.01.2024) 0.00 €
Staatsminister Kaweh Mansoori (ab 28.06.2024) 640,00 €
Herr Jens Bersch 960,00 €
Stadtrat Prof. Dr. Markus Gwechenberger* 0.00 €
Herr Oliver Baltes 640,00 €
Frau MdL Elke Barth (ab 28.06.2024) 160,00 €
Staatssekretar Uwe Becker (ab 28.06.2024) 0.00 €
Ministerialratin Dagmar Brinkmann (bis 28.06.2024) 240,00 €
Ministerialdirigent Dr. Michael Bruder (bis 28.06.2024) 160,00 €
Herr Ulrich Caspar 240,00 €
Ministerialdirigent Elmar Damm 960,00 €
Herr Uwe Eckart (bis 30.09.2024) 240,00 €
Frau MdL Hildegard Forster-Heldmann (bis 18.01.2024) 0.00 €
Frau MdL Birgit Heitland (bis 18.01.2024) 0.00 €
Frau MdL Tanja Jost (ab 28.06.2024) 240,00 €
Frau Birgit Jurock (ab 01.10.2024) 80,00 €
Herr Guido Jurock 320,00 €
Regierungsdirektor Dr. Johannes Kalusche 800,00 €
Herr MdL Heiko Kasseckert (bis 18.01.2024), (ab 28.06.2024) 80,00 €
Herr Wolfgang Koberg 640,00 €
Stadtverordneter Sebastian Papke 640,00 €
Ministerialrat Dr. Frank Roland 1.280,00 €
Frau Simone Stock 240,00 €
Herr Ulrich Turk 720,00 €
Stadtratin Elke Voitl 400,00 €
Regierungsprasident Mark Weinmeister 160,00 €
Herr MdL Maximilian Ziegler (ab 28.06.2024) 160,00 €

*) Verzichtet auf das Sitzungsgeld
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Inhalt

Anteil der Frauen im Aufsichtsrat
(Nr. 6.1)

Der Aufsichtsrat bestand zum 31.12.2024 aus 21 Mitgliedern. Dem Aufsichts-
rat gehorten funf Frauen an. Der Frauenanteil betrug also rund 24 %.
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ORGANE DER GESELLSCHAFT

/

"

Geschaftsfihrung: Dr. Thomas Hain, Monika Fontaine-Kretschmer und Dr. Constantin Westphal

Geschaftsfuhrung

Unternehmensgruppe Prokuristen

Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
Peter Schirra (bis 30.04.2024)

Dr. Thomas Hain
Leitender Geschaftsfuhrer Markus Eichberger (ab 26.01.2024)

Monika Fontaine-Kretschmer Holger Lack

Geschaftsfuhrerin
Svetlana Pogoster (ab 26.01.2024)

Dr. Constantin Westphal
Geschaftsfuhrer

Stand 31.03.2025
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Mitglieder des Aufsichtsrats

Tarek Al-Wazir (bis 18.01.2024)
Vorsitzender, Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Kaweh Mansoori (ab 17.06.2024)

Vorsitzender (ab 28.06.2024), Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlicher
Raum, Wiesbaden

Land Hessen

Prof. Dr. Marcus Gwechenberger
Stv. Vorsitzender, Stadtrat der Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Jens Bersch
Stv. Vorsitzender, Gesamtbetriebsratsvorsitzender, Nassauische Heimstatte Betrieb Std
Arbeitnehmervertreter

Oliver Baltes
Leiter Fachbereich ERP-Systeme
Nassauische Heimstdtte Arbeitnehmervertreter

Elke Barth (ab 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Uwe Becker (ab 28.06.2024)
Staatssekretar, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Dagmar Brinkmann (bis 28.06.2024)
Ministerialratin, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Dr. Michael Bruder (bis 28.06.2024)
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlicher Raum, Wiesbaden
Land Hessen

Ulrich Caspar
Prasident IHK Frankfurt Wiesbaden
Land Hessen

Elmar Damm
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen
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Uwe Eckart (bis 30.09.2024)
KC Recht-Justiziar, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Hildegard Férster-Heldmann (bis 18.01.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Birgit Heitland (bis 18.01.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Tanja Jost (ab 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Birgit Jurock (ab 01.10.2024)
Fachbereich Mietforderungen / Nebenkosten Frankfurt, Nebenkostenabrechnung
Arbeitnehmervertreterin

Guido Jurock
Gewerkschaftssekretar, ver.di
Arbeitnehmervertreter

Dr. Johannes Kalusche
Ministerialrat, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Wohnen und landlicher Raum, Wiesbaden
Land Hessen

Heiko Kasseckert (bis 18.01.2024), (ab 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Wolfgang Koberg
Leiter Servicecenter Frankfurt 1, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Papke
Stadtverordneter
Stadt Frankfurt am Main

Dr. Frank Roland
Ministerialrat, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Simone Stock
Fachbereich Personalentwicklung, Ausbildung, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreterin
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Ulrich Tark

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Leiter Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Nord, Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter

Elke Voitl
Stadtratin der Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Mark Weinmeister
Regierungsprasident, Regierungsprasidium Kassel
Land Hessen

Maximilian Ziegler (ab 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Stand 31.03.2025

Ausschusse des Aufsichtsrats

Hauptausschuss

Staatsminister Tarek Al-Wazir (bis 18.01.2024)
Vorsitzender

Staatsminister Kaweh Mansoori (ab 28.06.2024)
Vorsitzender (ab 20.08.2024)

Betriebsratsvorsitzender Jens Bersch
Stv. Vorsitzender

Stadtratin Elke Voitl
Stv. Vorsitzende

Oliver Baltes
Ministerialdirigent Elmar Damm
Ministerialrat Dr. Frank Roland

Stand 31.03.2025
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Prafungsausschuss

Ministerialrat Dr. Frank Roland
Vorsitzender

Wolfgang Koberg
Stv. Vorsitzender

Stadtverordneter Sebastian Papke
Stv. Vorsitzender

Ministerialratin Dagmar Brinkmann (bis 28.06.2024)
MdL Tanja Jost (ab 20.09.2024)
Ministerialrat Dr. Johannes Kalusche

Ulrich Tirk
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Gesellschafter

Nassauische Heimstatte

Land Hessen

Stadt Frankfurt am Main

GWI Gewerbeimmobilien GmbH

Deutsche Rentenversicherung Hessen

Frankfurter Sparkasse

bauverein AG

Stadt Risselsheim

Treuhandverwaltung IGEMET GmbH

Hattersheimer Wohnungsbau GmbH Stadt Langen
Stadt Kelsterbach

Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH Stadt Pfungstadt
Stadt Oberursel / Ts. Main-Taunus-Kreis
Hochtaunuskreis Wetterauskreis

Stadt Morfelden-Walldorf

Landkreis Limburg-Weilburg Stadt Erlensee
Landkreis Grof3-Gerau

Stadt Bad Homburg v. d. H. Stadt Bad Vilbel

Stadt Neu-Isenburg

Hessische Landgesellschaft mbH Stadt Hofheim / Ts.
Stadt Hadamar

Nach der Héhe ihrer Anteile,
Stammkapital: 127.430.070,00 Euro
Stand 31.12.2024

23

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

WOHNSTADT

¢ Nassauische Heimstatte GmbH

* SV Sparkassen-Versicherung Gebaudeversicherung Baden
Wiurttemberg AG

e Stadt Kassel

* Kreissparkasse Schwalm-Eder Kasseler Sparkasse
* Sparkasse Werra-Meiner

* Sparkasse Marburg-Biedenkopf

* Sparkasse Bad Hersfeld-Rotenburg

* Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft mbH der Stadt
Marburg Stadt Kirchhain

e GAGFAH GmbH, Bochum

* Handwerkskammer Kassel Stadt Bad Wildungen
* Stadt GrolRalmerode

* Stadt Hessisch Lichtenau Stadt Homberg

* Stadt Wolfhagen

* Sparkasse Fulda Eigene Anteile

Nach der Héhe ihrer Anteile,
Stammkapital: 36.722.950,00 Euro
Stand 31.12.2024
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Unser Wohnungsbestand

61.242 45.415 15.82

Wohnungen Wohnungen Wohnungen
in 112 Stadten und Gemeinden in Sudhessen in Nordhessen
Wohnungsbestand der Unter-

nehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt:

Wohnstadt
61.242 Wohnungen in 112 Stadten und Kassel | ohfelden
. L S5 fungen
Gemeinden, * Baunatal K::slsjisf: Lichtenau
Stand 31.12.2024 ’ sEschwege

¢ Bad Wildungen

* Frankenberg * Homberg

* Rotenburg

* Schwalmstadt

" A * Bad Hersfeld
Klrch.haln * Stadtallendorf

.
Marburg
Dillenburg
* Hinfeld
Lollar «
Wetzlar o « Heuchelheim » Fulda
Butzbach

Nassauische Heimstatte
Oberursel

Steinbach s, Bad Homburg
¢ Schwalbach
Bad Soden e *Eschborn Maintal
.

Frankfurtam Main @ | e oo e Hanau

Wiesbaden/Mainz-Kastel » Neu-Isenburg

Rudesheim Hattersheim ® « Dreieich
R eLangen « Seligenstadt

Russelsheim ® * Morfelden-Walldorf

¢ Darmstadt

*Ober-Ramstadt
* Pfungstadt

Michelstadt e
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6 Allendorf 36
6 Alsbach-Hahnlein 5
5 Babenhausen 206
6 Bad Emstal 0
6 Bad Hersfeld 726
5 Bad Homburg 395
6 Bad Soden 476
6 Bad Sooden-Allendorf 1
6 Bad Wildungen 312
6 Battenberg 42
6 Baunatal 550
5 Bensheim 76
6 Bischofsheim 120
6 Borken 68
6 Breidenbach 56
6 Burg 2
6 Burgsolms 40
5 Butzbach 181
6 Colbe 126
6 Darmstadt 1.902
5 Dieburg 39
6 Dietzenbach 62
6 Dillenburg 148
5 Dreieich 1.753
6 Drejeich-Gétzenhain 8
6 Ebelshausen 28
6 Edermunde 60
6 Egelsbach 97
6 Eichenzell 10
5 Erlensee 149
6 Erzhausen 45
6 Eschborn 327
6 Eschwege 493
6 Felsberg 42
6 Frankfurt 17.190
6 Frenkberg 244
6 Friedberg 103
6 Friedrichsdorf 119

Gesamt

NOIROIR IR IO IR Cl RO RO IR Ol C RO O Ol R O RO IR O Ol R OO R Ol O RO RO IR Ol R CI RO RO OO ROIROINCINOIROIROINOINO)

ﬁ Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

Fritzlar 112 6 Michelstadt 176
Fronhausen 18 6 Mérfelden-Walldorf 301
Fulda 2.030 6 Mlnzenberg 20
Fuldatal 50 6 Neuhof 84
Gernsheim 8 6 Neu-Isenburg 668
GieRBen 140 6 Neustadt 30
Griesheim 144 6 Nidderau 24
GroR-Gerau 102 6 Niestetal 77
GroRkrotzenburg 87 6 Ober-Mérlen 20
GroR-Umstadt 36 6 Ober-Ramstadt 206
Gudensberg 129 6 Obertshausen 17
Hanau 2.019 6 Oberursel 420
Hattersheim 216 6 Offenbach 3.336
Helsa 139 ® Ostrich-Winkel 123
Hessisch Lichtenau 150 6 Petersberg 108
Heuchelheim 180 6 Pfungstadt 463
Heusenstamm 32 6 Raunheim 61
Homberg 149 6 Rodermark 32
Hunfeld 416 6 Rodgau 30
Kassel 5.283 6 Rosbach 78
Kaufungen 232 6 Rotenburg 375
Kelsterbach 844 6 Ridesheim 213
Kirchhain 401 6 Russelsheim 464
Korbach 32 6 Schoneck 34
Kronberg 139 6 Schwalbach 1.222
Kunzell 72 6 Schwalmstadt 144
Langen 1.231 6 Seeheim-Jjugenheim 63
Lich 24 6 Seligenstadt 463
Liederbach 30 6 Stadtallendorf 888
Lohfelden 362 6 Steinbach 481
Lohra 7 6 Steinbricken 30
Lollar 204 6 Vellmar 70
Ludwigsau 42 6 Wetter 122
Maintal 435 6 Wetzlar 815
Mainz-Améneburg 24 6 Wiesbaden 5.921
Mainz-Kastel 268 6 Wolfhagen 145
Marburg 1.266 N
Melsungen 128

61.242
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KONZERN-LAGEBERICHT

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Grundlagen des Konzerns

Die Nassauische Heimstatte ist im Unternehmensverbund mit der WOHN-
STADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kas-
sel, in allen Geschaftsfeldern der Immobilienwirtschaft tatig. Neben dem Ge-
schaftsfeld Immobilienbewirtschaftung mit der Verwaltung des eigenen Be-
stands und dem Portfolio-Management werden vielfaltige Leistungen fur
Dritte rund um die Immobilie angeboten. Dazu gehoren das Bautragerge-
schaft, die Projekt- und Flachenentwicklung insbesondere fur offentliche
Auftraggeber sowie das Planungs- und Projektmanagement.

Der Verwaltungssitz der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH ist Frankfurt am Main.

DarUber hinaus gehoren folgende Gesellschaften zum Konzern:

* NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main
* MET Medien-Energie-Technik GmbH, Kassel

* Bauland-Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frank-
furt am Main

¢ Garagen- Bau- und Betriebsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main

Die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
nimmt neben ihrer operativen Tatigkeit die Funktion als Holding fur diese
Beteiligungen wahr.
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=3
2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Konjunkturelle Weltlage:
Moderater Expansionskurs

Das Wachstum der Weltwirtschaft lag im Verlauf des Jahres 2024 nur knapp
unter seinem langjahrigen Durchschnitt. Der Inflationsriickgang in den gro-
Ren Volkswirtschaften hat sich im Jahresverlauf verlangsamt. Fiir das globale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) erwartet der Sachverstandigenrat ein Wachstum
von etwa 2,6 % in den Jahren 2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ei-
nen Anstieg von 4,6 % im Jahr 2024 und 3,0 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, S. 15 (4

Die positivere Entwicklung der globalen Industrieproduktion und der Welt-
wirtschaft unterstreicht, dass die industrielle Schwache in Deutschland spe-
zifische Ursachen hat. Dies und die Dauer der Wachstumsschwache legen
nahe, dass die deutsche Industrie sowohl von konjunkturellen als auch von
strukturellen Problemen ausgebremst wird. Dazu zahlen die hohe Unsicher-
heit Gber die allgemeine wirtschaftliche und politische Entwicklung sowie die
im Vergleich zum Ausland hohen Produktionskosten bei schwacher Produk-
tivitdtsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 17 [

Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,

+ was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurtckzufihren ist.
% Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
y Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realldhne zu-
BIP 2024 Euro-Raum riickhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und

der Realldhne durfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fiir das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 15 [
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Die Inflation durfte im Jahr 2024 2,4 % betragen und im Jahr 2025 auf 2,1 %
zuruckgehen.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 29 [

Die Erwerbslosenquote stagnierte im ersten Halbjahr 2024 weitgehend und
nahm im zweiten Halbjahr nur sehr geringfigig ab. Trotzdem lag sie im Sep-
tember 2024 mit 6,3 % auf dem niedrigsten Niveau seit Einfihrung des Euro
im Jahr 1999.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 34 (£

Deutsche Wirtschaft hinkt
international hinterher

Die deutsche Volkswirtschaft stagniert. Das Bruttoinlandsprodukt ist in den
vergangenen funf Jahren real lediglich um 0,1 % gewachsen. Das deutsche
Produktionspotenzial liegt um mehr als 5 % unter dem Wert, der 2019 fur
2024 erwartet wurde. Im internationalen Vergleich hinkt Deutschland wirt-
schaftlich deutlich hinterher. Der Expertenrat vermutet daher, dass die deut-
sche Volkswirtschaft von konjunkturellen wie von strukturellen Problemen
ausgebremst wird, z. B. bei den Energiepreisen, den Realeinkommen oder
der Wettbewerbsfahigkeit in der Industrie.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 1 [

Der Sachverstandigenrat erwartet darliber hinaus, dass das deutsche Brutto-
inlandsprodukt im Jahr 2024 preisbereinigt um 0,1 % zurtickgeht. Er revidiert
damit seine Prognose gegenuber dem Frihjahr 2024 um 0,3 Prozentpunkte
nach unten. Im Jahr 2025 ist nur mit einem geringfugigen Wachstum von 0,4
% zu rechnen. Die Inflation dirfte im Jahr 2024 durchschnittlich 2,2 % betra-
gen und damit um 0,2 Prozentpunkte geringer ausfallen als im Frihjahr 2024
prognostiziert. Im Jahr 2025 ist mit einer Inflationsrate von 2,1 % zu rechnen.
Die Kerninflation durfte 3,0 % im Jahr 2024 und 2,6 % im Jahr 2025 betragen.
Die schwache Wirtschaftsleistung ist derzeit zu einem wesentlichen Teil auf
Ruckgange in der Produktion und Wertschépfung im Verarbeitenden Gewer-
be zurtckzufuhren.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 16 [
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Wirtschaftliche Schwachephase
belastet den Arbeitsmarkt

Die konjunkturelle Schwéachephase erreicht zunehmend den Arbeitsmarkt.
vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 61 [

Aufgrund von knappen Arbeitskraften und einem verbreiteten Halten von Ar-
beitskraften zeigte sich dieser zwar bislang stabil. Das Wachstum der Ge-
samtbeschaftigung hat sich aber deutlich abgeschwacht. In den besonders
von der konjunkturellen Schwache betroffenen Wirtschaftszweigen wie dem
Verarbeitenden Gewerbe, dem Handel und dem Baugewerbe ist die Beschaf-
tigung bereits zurtickgegangen. DarlUber hinaus stieg die Zahl an Arbeitslo-
sen in industriellen Kernbereichen wie dem Fahrzeug- und Maschinenbau im
Vergleich zur Gesamtwirtschaft Uberdurchschnittlich an. Fir die Gesamtwirt-
schaft geht der Sachverstandigenrat von einem Anstieg der Arbeitslosenquo-
tevon 5,7 % im Jahr 2023 auf 6,0 % im Jahr 2024 und 6,1 % im Jahr 2025 aus.
Das Beschaftigungswachstum durfte 2025 zum Erliegen kommen.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 18 [

Bei den Effektividhnen geht der Rat flir 2024 von einem kraftigen Anstieg um
5,2 % aus. Zu einem Grol3teil ergibt sich dieser aus bereits abgeschlossenen
Lohnvereinbarungen. 2025 durfte dieser Anstieg mit 3,5 % wegen der anhal-
tend schwachen wirtschaftlichen Entwicklung geringer ausfallen. Aufgrund
der voraussichtlich niedrigen Inflation ergeben sich aus den Nominallohnzu-
wachsen dennoch kraftige Reallohnzuwachse.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 64 [

Quelle:
Versaumnisse angehen, entschlossen modernisieren: Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
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Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Bevolkerung wachst, Wohnungs-
mangel spitzt sich zu

Das Jahr 2025 steht im Zeichen brisanter Herausforderungen: Der Woh-
nungsmangel spitzt sich weiter zu, die Kosten flr Bau- und Sanierungsmal-
nahmen steigen rasant, das Ziel einer klimaneutralen Gebaudestruktur ver-
langt dringend intelligente Losungen. Fur eine erfolgreiche und sozial ge-
rechte Zukunft braucht es kluge, integrative Ansatze, die 6konomische, 6ko-
logische und soziale Bedurfnisse verbinden.

Deutschlands Bevolkerungszahl ist 2023, vor allem bedingt durch das Kriegs-
geschehen in der Ukraine, um 300.000 Personen gewachsen. Heute leben
rund 83,4 Mio. Menschen in Deutschland. Vom Bevolkerungswachstum pro-
fitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund ein Viertel der Krei-
se und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwischen 2010 und 2023 an
Einwohnern verloren. Vor allem diinn besiedelte Landkreise abseits der Zen-
tren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die 54 kreisfreien
GrolR3stadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2023 um insge-
samt 1,8 Mio. Einwohner gewachsen. Ausschlaggebend fur die Zuwachse war
die Zuwanderung, vor allem aus dem europaischen Ausland. 2023 erreichte
die Nettozuwanderung Deutschlands 663.000 Personen. Langfristig, also im
Mittel der Jahre 2010 bis 2023, sind im Saldo jahrlich gut 515.000 Personen
nach Deutschland zugewandert.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen
und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW, Seite 8 [

Wohnungssuchende nehmen
Umland vermehrt in den Fokus

Damit haben sich die Wohnungsmarkte in den attraktiven Ballungsraumen
und den wachstumsstarken Regionen in den letzten neun Jahren verandert:
Eine weitgehend ausgeglichene Marktsituation entwickelte sich zu einer an-
gespannten. Die Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender in die Bal-
lungszentren werden immer knapper. Wohnungssuchende vergré3ern ihren
Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie dazu aufgrund der aktuel-
len Marktsituation gezwungen sind oder weil sie sich wegen des Wunschs
nach einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fir
Familien mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grof3en
Metropolen offenbar wieder an Bedeutung.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Weniger Investitionen in Neubau
und Modernisierung

Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,
was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurtckzufihren ist.
Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realléhne zu-
rickhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und
der Realldhne dirfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fiir das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, flr die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GAW inves-
tieren 2023 rund 19 Mrd. Euro, 4 % weniger als im Vorjahr. Die Neubauinves-
titionen brachen um 5,6 % ein. Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung von Wohnungen gingen laut GdW 2023 weiterhin
zurtick. Angesichts hoher Preissteigerungen bei Baumaterial und Bauprei-
sen, deutlich gestiegener Zinskosten sowie wachsender Unsicherheiten be-
zlglich 6ffentlicher Férderkonditionen fiel das Minus im Wohnungsbau mit
3,4 % starker aus als in den Ubrigen Bausparten. Mit einem Volumen von
296 Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den Léwenanteil von 61 % al-
ler Bauinvestitionen in Deutschland.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 7 (£

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen erreichte knapp unter 300.000 Ein-
heiten. Hier werden Vorzieheffekte deutlich, da Bauherren begonnene Pro-
jekte moglichst schnell tGber die Ziellinie bringen wollten. Bereits fir 2024
wird ein deutlicher Einbruch der Fertigstellungen von -12 % erwartet. Bis
2025 durfte die Zahl der neu gebauten Wohnungen auf einen Wert unter
200.000 Einheiten pro Jahr absacken.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten 2023 gut 28.000
neue Wohnungen. Fur das Jahr 2024 erwarten die Unternehmen einen Ruck-
gang der Fertigstellungen um rund ein Funftel. Dann durften von den GdW-
Unternehmen lediglich 23.000 Wohnungen gebaut werden. Weiterhin ent-
steht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 74 % der von der Bundesregierung
angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2023 auch errichtet.
Beim Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei le-
diglich 55 %, beim gefdrderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 23 %
der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr.

Der Neubau von 23.000 Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau reichte
auch 2023 nicht aus, um das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande zu
stoppen. Laut GdW deutet sich hier eine leichte Trendwende an.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2023 bundesweit im Mittel um 2,1
% und bleiben damit bestandig. Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind
die Energiepreise deutlich gestiegen. Die GdW-Unternehmen mussten ihre
warmen Betriebskostenvorauszahlungen 2023 noch einmal um 4 % erho-
hen. Auch auf lange Sicht stiegen die Energiepreise deutlich schneller als die
Nettokaltmieten. In den letzten 23 Jahren verteuerten sich die Energiekosten
um 212 %. Die Nettokaltmieten stiegen dagegen nur um 39 %, bei einer Infla-
tion von 59 %.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Krieg und Energiekosten als
Einschnitt

Seit Anfang 2022 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik
unter dem Eindruck der Krisen. Die Situation auf den deutschen Wohnungs-
markten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den wachstums-
starken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weit-
gehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation veran-
dert. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 wird angesichts der
abknickenden Wohnungsbaukonjunktur auf absehbare Zeit nicht erreicht.
Damit durfte sich die Nachfragesituation in den zuwanderungsstarken Re-
gionen weiter deutlich verscharfen.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (£
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Laut Frihjahrsgutachten des Rats der Immobilienweisen steht der Woh-
nungsmarkt 2024 weiterhin grof3en Herausforderungen gegenuber. Der an-
nahernd zeitgleiche drastische Anstieg der Baupreise und der Zinsen liefl3
viele Projektkalkulationen zerbrdseln und regelrechte Angst kehrte unter
den Wohnungsmarktakteuren ein. Von einem dramatischen Einbruch der
Neubauaktivitaten, von einbrechender (Kaufer-)Nachfrage nach Wohnun-
gen, von einer Energie- und Baukrise, von einbrechenden Baufinanzierun-
gen und von Stornierungswellen, die durch Deutschland branden, ist die Re-
de. Gleichzeitig trieb der brutale russische Angriffskrieg rund eine Million
Ukrainer und insbesondere Ukrainerinnen allein nach Deutschland, zusatz-
lich zur normalen Zuwanderung. Entsprechend stieg die Nachfrage nach
Wohnungen unerwartet und schnell an.

vgl. Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der
Immobilienweisen, S. 222 (2

Ausblick bleibt eher duster

Die Prognosen fur die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung sind gegenwartig
mit besonders hoher Unsicherheit behaftet. Diese spiegelt sich in den aktu-
ellen Prognosen verschiedener Institute und Institutionen wider, die fir das
Jahr 2024 ein BIP-Wachstum zwischen -0,5 % und 1,3 % vorhersagen. Inzwi-
schen wird zunehmend von einer kurzen und milden Rezession ausgegan-
gen, wenn sie denn Uberhaupt eintritt. Dass sich die Konjunkturaussichten
zum Jahreswechsel derart aufgehellt haben, ist vor allem auf die Entwicklung
der Energiepreise im GrolRhandel und der Inflation zurlckzufihren. Sollte
sich letztere weiter abschwachen, waren weniger Zinsschritte notwendig,
was dem privaten Konsum, den Investitionen und der Bauwirtschaft zugute-
kame. Sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen und steigende Bau-
kosten fuhren zu Stornierungen und hoher Unsicherheit. Eine bedrohliche
Verschlechterung der Lage ist gleichwohl wenig wahrscheinlich, da die Nach-
frage nach Wohnraum hoch bleibt und sich nicht zuletzt in einem starkeren
Anstieg der Mieten ausdruckt. Mit nachlassendem Preisdruck im Zuge der
Bewaltigung der Lieferkettenprobleme und einer Normalisierung der Ener-
gie- und Rohstoffpreise sowie einer Stabilisierung des Zinsniveaus werden
sich die Aussichten wieder verbessern. Angesichts von Uberbewertungen
auf lokalen Wohnungsmarkten sollten mogliche Preisriickgange jedoch un-
ter dem Aspekt der Finanzstabilitat genauer beobachtet werden.

vgl. Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024, S. 65 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
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Die nachsten Jahre werden im Hinblick auf die Krisen fur den Wohnungs-
markt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vor-
wort zum ,GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040 ,Fir viele Menschen
ist Wohnen zur finanziellen Belastung geworden. Ein erschwinglicher Woh-
nungsbau und ein klima- sowie altersgerechter Umbau des Bestands sind
dringend notwendig. Doch politische und wirtschaftliche Hurden verhindern
oft eine angemessene und bezahlbare Versorgung. Unsere Vorschlage zei-
gen Wege, wie durch eine faire Férderung und EntbUrokratisierung endlich
der Bau erschwinglicher Wohnungen vorangetrieben werden kann. Eine
bundesweite Strategie ist unverzichtbar, um dieses Ziel zu erreichen, und al-
le Ressorts mussen daran mitwirken, damit der Wohnungsbau nicht zum Lu-
xusgut verkommt.”

vgl. GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040, S. 3 [

Quellen:

Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdAW
Wohntrends 2040, Branchenbericht 9 des GdW

Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der Immobilienweisen


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/GdW_Branchenbericht_9.pdf
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Wohnungsverwaltung

Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaftung der
74.804 (Vorjahr 72.558) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 61.242 Woh-
nungen.

Im Ballungsraum Rhein/Main bleibt die Wohnungssuche fiir Menschen mit
niedrigem Einkommen weiterhin schwierig. Das Wohnungsangebot fir Miet-
parteien mit niedrigem bis mittlerem Einkommen im mietpreisgebundenen
und im mietpreisfreien Wohnungsbestand wird aufgrund dieser Situation
deshalb weiterhin eine wichtige Aufgabe unseres Konzerns bleiben. Sowohl
bei der Neubau- als auch bei der Bestandspolitik sind hierbei die spezifi-
schen regionalen Besonderheiten und der Bedarf der Zielgruppen, insbe-
sondere infolge der demografischen Veranderungen der Bevolkerungsstruk-
tur, von besonderer Bedeutung.

Die Verknappungstendenzen des Wohnungsmarktes in unserem Geschafts-
gebiet spiegeln sich in der Anzahl der Mieterwechsel und vor allem in der
Leerstandsquote wider. Die durchschnittliche Fluktuationsquote im Vermie-
tungsgeschaft betragt 4,8 %. Die 3-Monats-Leerstande belaufen sich in Ab-
hangigkeit der Situation der Teilméarkte auf durchschnittlich 1,6 % und resul-
tieren insbesondere aus der Investitionstatigkeit.

Der stetig alternde Wohnungsbestand erfordert weiterhin hohe Bestandsin-
vestitionen. Im Berichtsjahr wurden einschlieBlich Eigenleistungen der Regie-
betriebe 78,0 Mio. EUR fur InstandhaltungsmafRnahmen aufgewandt, davon
Fremdkosten in H6he von 71,9 Mio. EUR. In aktivierungspflichtige Moderni-
sierungsmalinahmen wurden dartber hinaus 82,3 Mio. EUR mit einem
Fremdkostenanteil von 76,4 Mio. EUR investiert. Die Investitionen je Qua-
dratmeter Wohnflache betrugen 37,70 EUR.
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Immobiliennahe
Dienstleistungen

Zu den Kerngeschaftsfeldern der MET gehdren die Erbringung von Dienst-
leistungen in der Breitbandkabel- und Satellitenempfangstechnologie (Multi-
media), die Erbringung von Versorgungsleistungen im Warme- und Energie-
bereich sowie das Geschaftsfeld Messdienstleistungen fir die Warme- und
Wasserabrechnung; dariber hinaus hat die Gesellschaft im Auftrag der Un-
ternehmensgruppe die Ausstattung der Wohngebaude mit Rauchwarnmel-
dern (Installation und Wartung) vorgenommen und betreibt 38 Photovoltaik-
anlagen auf Dachern der Unternehmensgruppe.

Im Multimediabereich wurden im Jahr 2024 Dienstleistungen im Bereich
Multimediaversorgung in Anspruch genommen. Wohnungen wurden gebuih-
renpflichtig an das Breitbandnetz angeschlossen oder eine Versorgung mit
TV- und Horfunksignalen gewahrleistet.

Aufgrund der gesetzlichen Neuregelung gemald Telekommunikationsmoder-
nisierungsgesetz (TKMoG) entfiel zum 1. Juli 2024 die Umlagefahigkeit des
TV-Anschlusses Uber die Betriebskosten. Dies machte eine grundsatzliche
Neuausrichtung des Geschaftsfelds Multimedia mit Wirkung zum 1. Juli 2024
notig.

Entsprechend hatte die MET bereits am 8. Dezember 2023 nach intensiven
Verhandlungen mit Vodafone ein weitreichendes Vertragswerk erfolgreich
unterzeichnet, das der MET auch nach Wegfall der Umlagefahigkeit ab 1. Juli
2024 nachhaltig Einnahmen ermdglicht. Aus diesen Einnahmen wird auch
der in den kommenden zehn Jahren umzusetzende Glasfaserausbau in den
Bestanden der NHW finanziert. Der Rahmenvertrag mit Vodafone von 2014
wird mit Beginn dieses neuen Vertragswerks zum 30. Juni 2024 beendet.

Entsprechend diesem neuen Modell fokussiert sich die MET im Multimedia-
bereich seit 1. Juli 2024 als Infrastruktureigentimerin auf den Glasfaseraus-
bau und dessen Betrieb unter Aufrechterhaltung der bisherigen Breitband-
kabelstrukturen, so lange wie notwendig.

Die Versorgung von Drittbestanden im Multimediabereich hat die MET zum
1. Juli 2024 eingestellt und konzentriert sich auf den Glasfaserausbau inner-
halb des Konzerns.

Im Geschéftsbereich Warmecontracting werden Heizungsanlagen zur Ver-
sorgung von Wohnungen mit Warme und Warmwasser betrieben.

Im Rahmen der Fokussierung der Immobilienbewirtschaftung der Unterneh-
mensgruppe auf Wohnquartiere und deren energetischer Optimierung wird
die MET als Warmecontractor mittels gebaudeweiser oder quartiersbezoge-
ner Heizanlagen die nachhaltige Warme- und Warmwasserversorgung in ein-
zelnen Wohnungsanlagen ubernehmen.
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Messdienst/Abrechnung von
Wasser und Warme

Im Jahr 2024 wurde die Entwicklung des Geschaftsmodells Selbstabrech-
nung weiter vorangetrieben. Das Geschaftsfeld bildet die vollstandige Wert-
schopfungskette von Einkauf, Montage, Vermietung und Wartung von Mess-
geraten sowie Ablesung und Abrechnung von Wasser- und Warmeverbrau-
chen bei der MET und damit im Konzern ab.

Hierzu wurden in 6.555 Wohnungen im Bestand der Unternehmensgruppe
31.361 Messgerate im Berichtsjahr getauscht. Durch den in den nachsten
Jahren sukzessiv erfolgenden Austausch der bisherigen Messgerate externer
Abrechnungsdienstleister durch eigene Messgerate wird die Selbstabrech-
nung auf den Gesamtbestand der Unternehmensgruppe ausgeweitet.

Innerhalb der bestehenden Rahmenvertrage des Konzerns mit den fur die
Unternehmensgruppe tatigen Messdienstleistern hat die MET die Eigenab-
rechnung im Jahr 2024 fur ca. 47.000 WE erbracht.

Zudem erstellte die MET im Drittgeschaft die verbrauchsgerechte Heiz- und
Wasser- sowie Betriebskostenabrechnung fir ca. 1000 WE.

Rauchwarnmelder

Die verbindliche Ausstattung der Wohngebaude mit Rauchwarnmeldern war
nach der Entscheidung der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte |
Wohnstadt konzerneinheitlich durch Anmietung erfolgt. Die Kosten der War-
tung der Rauchwarnmelder wurden auf die Betriebskosten der Wohnungs-
miete umgelegt.

Im Auftrag der Unternehmensgruppe hatte die MET im April 2013 einen ent-
sprechenden Rahmenvertrag mit Minol geschlossen. Dieser Rahmenvertrag
wurde im Jahr 2023 gekundigt und die MET wurde durch die Geschaftsfih-
rung beauftragt, das Geschaftsfeld Rauchwarnmelder in Eigenregie umzuset-
zen. Es wurde entschieden, dass die NHW die Rauchwarnmelder kauft und
die MET die Installation und jahrliche Wartung und Protokollierung tber-
nimmt.

Der Austausch begann im Januar 2024 und bis zum 31. Dezember 2024
konnten 152.934 Rauchwarnmelder in den Wohnungen getauscht werden.
Wichtige Meilensteine waren die Planung und Logistik im vierten Quartal
2023 sowie die schrittweise Installation ab dem ersten Quartal 2024.

In allen auszustattenden Wohnungen der Unternehmensgruppe sind Rauch-
warnmelder installiert. Diese werden in den nachsten Jahren nach Beendi-
gung der technischen Nutzungsdauer in Eigenregie durch neue Gerate ge-
tauscht und gewartet.
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Portfolioentwicklung

Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden im Jahr 2024 19 Wohneinhei-
ten verkauft. Davon wurden zwdlf Wohneinheiten im Rahmen des Verkaufs
zweier Mehrfamilienhauser verduBert. Die beiden zusammenhangenden
Mehrfamilienhduser stammen aus dem Mehrjahresverkaufsportfolio und
wurden erst im Jahr 2024 verkaufsfahig. Der Verkauf der weiteren Einheiten
erfolgte im Rahmen des Einzelvertriebs entweder an Mieter oder leerstehen-
de Wohnungen am freien Markt.

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt (NHW) ver-
folgt einen Erneuerungs- und Wachstumskurs. Dazu werden Neubauten im
eigenen Bestand entwickelt.

2022 erfolgte der Verkaufsstart fur 224 Eigentumswohnungen im Umlaufver-
mdogen im Quartier Schonhof-Viertel in Frankfurt am Main. Nach zwei
schwierigen Vertriebsjahren infolge hoher Kreditzinsen wurde im Jahr 2024
eine Belebung des Immobilienmarktes wahrgenommen. So konnten 81 Ei-
gentumswohnungen verkauft werden. Seit Vertriebsbeginn wurden insge-
samt 107 Eigentumswohnungen verdul3ert. Die Fertigstellung des Projekts ist
fir das Jahr 2025 vorgesehen.

Neubautatigkeit -
Anlagevermogen

Die Unternehmensgruppe hat im Berichtsjahr die Neubautatigkeit fur den ei-
genen Bestand fortgesetzt. Bei der Nassauischen Heimstatte wurde im Be-
richtsjahr mit dem Bau von 236 Mietwohnungen fur den eigenen Bestand
begonnen. Die kalkulierten Herstellungskosten fur diese Investitionen belau-
fen sich auf rund 163 Mio. EUR.

Neubautatigkeit -
Umlaufvermaogen

Im Geschaftsjahr 2024 befanden sich 224 Eigentumswohnungen und ein Ge-
werbeobjekt im Frankfurter Schénhof-Viertel sowie 118 Eigentumswohnun-
gen in Frankfurt-Bergen-Enkheim im Bau. Weitere Neubaumalinahmen in
Frankfurt am Main befanden sich in der Planung.



Unternehmensbericht 2024

Konzern

667

Modernisierungen
abgeschlossen

193

Auftrage

40

B} Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

Modernisierungstatigkeit und
Gebaudeaufstockungen -
Anlagevermogen

Bestandsinvestitionen setzen sich aus bestandserhaltenden Instandhaltun-
gen und wertverbessernden aktivierungspflichtigen Modernisierungen zu-
sammen. Bei der Modernisierung werden die Gebaude insbesondere ener-
getisch ertlchtigt, die Ausstattung verbessert beziehungsweise die Wohnun-
gen in einen zeitgemalien Zustand versetzt.

Flr eine optimierte Planung wird das mehrjahrige Investitionsprogramm re-
gelmaRig aktualisiert beziehungsweise erweitert. Neben dem reguldren Mo-
dernisierungsprogramm wird im Rahmen einer Eigenkapitalerhéhung ein zu-
satzliches energetisches Modernisierungsprogramm bearbeitet. Hierbei wer-
den insbesondere die Gebdudehille sowie die Heizungstechnik erneuert be-
ziehungsweise optimiert. Im Geschaftsjahr 2024 konnte die Modernisierung
von insgesamt 667 Wohnungen erfolgreich abgeschlossen werden.

Um der anhaltenden Wohnungsnachfrage gerecht zu werden, werden neben
der Neubautatigkeit Bestandserweiterungen durch Aufstockungen gepruft
und vereinzelt umgesetzt. Im Berichtsjahr wurden 5,9 Mio. EUR, davon
Fremdkosten in Hohe von 5,1 Mio. EUR, in Aufstockungsprojekte investiert.
Diese Kosten setzen sich aus Projekten der Vorjahre sowie aus im Bau bezie-
hungsweise Vorbereitung befindlicher Projekte zusammen. 20 neue Wohn-
einheiten befanden sich 2024 im Bau, sechs Wohnungen konnten im Be-
richtsjahr bezugsfertig hergestellt werden.

Stadtentwicklung

Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,
was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurtickzufthren ist.
Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realléhne zu-
rickhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und
der Realldhne durfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fiir das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, flr die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.
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Die Unternehmensgruppe ist treuhanderisch oder beratend an den Standor-
ten Frankfurt am Main, Kassel und Weimar in Gber 111 Stadten und Gemein-
den tatig. Das Auftragsvolumen umfasst 193 (Vorjahr 219) Auftrage wie stad-
tebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmal3inahmen, MaBnahmen in den
Férderprogrammen ,Sozialer Zusammenhalt” und ,Wachstum und nachhal-
tige Erneuerung” sowie ,Lebendige Zentren®“.

Fur die von uns treuhanderisch durchgefihrten MalRnahmen in allen Stadte-
bauférderprogrammen und EntwicklungsmalRnahmen kamen im Geschafts-
jahr 2024 Finanzierungsmittel von rund 25,4 Mio. EUR (Vorjahr rund 27,6
Mio. EUR) zur Verwendung.
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Vermogenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 124,4 Mio. EUR er-
hoht. Die Veranderungen resultieren vor allem aus dem Anstieg des Sachan-
lagevermdgens um 177,1 Mio. EUR und der Reduzierung des Umlaufvermo-
gens (einschliel3lich Rechnungsabgrenzungsposten) um 57,6 Mio. EUR.

Der Anstieg des Sachanlagevermogens resultiert im Wesentlichen aus den
um 294,2 Mio. EUR gestiegenen Grundstucken und grundstucksgleichen
Rechten mit Wohnbauten aufgrund von Ubergaben von verschiedenen Ob-
jekten sowie der Fertigstellung verschiedener Neubau- und Modernisie-
rungsmalinahmen in Hohe von insgesamt 376,8 Mio. EUR. Demgegeniber
gab es Abgange in Hohe von 0,6 Mio. EUR aufgrund des Verkaufs von 19
Wohneinheiten sowie planmaRige Abschreibungen in Hohe von 88,9 Mio.
EUR und auBerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von 3,2 Mio. EUR. Dage-
gen reduzierten sich die Anlagen im Bau aufgrund der jahrlichen Bautatig-
keit um 31,3 Mio. EUR von 247,0 Mio. EUR auf 215,7 Mio. EUR.

Dartber hinaus reduzierten sich die geleisteten Anzahlungen um 104,9 Mio.
EUR. Diese Reduzierung resultiert aus Umbuchungsabgangen aufgrund von
Bezugsfertigstellungen. Die Bauvorbereitungskosten haben sich wiederum
um 12,5 Mio. EUR und die technischen Anlagen um 5,9 Mio. EUR erhoht.

Das Umlaufvermaogen (einschliel3lich Rechnungsabgrenzungsposten) redu-
zierte sich im Vergleich zum Vorjahr um 57,6 Mio. EUR. Wesentlich war der
Abgang bei den flissigen Mitteln von 93,3 Mio. EUR aufgrund der Reduzie-
rung des Festgeld- und Tagesgeldbestands. Weiterhin erhéhten sich die
Grundstuicke mit unfertigen Bauten um 31,5 Mio. EUR aufgrund des Baufort-
schritts von Eigentumswohnungen. Weiterhin erhdhten sich die unfertigen
Leistungen um 15,1 Mio. EUR.

Das Eigenkapital des Konzerns hat sich um 34,1 Mio. EUR auf 1.249,4 Mio.
EUR erhoht. Dies ist auf den Konzernjahrestberschuss des Jahres 2024 von
34,7 Mio. EUR beij einer Dividendenausschuttung fur das Jahr 2023 von 0,6
Mio. EUR zurlckzufthren.

Die Ruckstellungen erhdhten sich im Vergleich zum Vorjahr um 54 TEUR. Da-
bei stehen dem Ruckgang der Pensionsruckstellungen um 118 TEUR die Er-
héhung bei den sonstigen Ruckstellungen um 180 TEUR gegenuber.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten haben sich um 43,0 Mio.
EUR reduziert und die Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
sind um 77,7 Mio. EUR aufgrund weiterer Darlehensaufnahmen angestiegen.
Die Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen sanken um
1,7 Mio. EUR. Dagegen stiegen die erhaltenen Anzahlungen um 25,5 Mio.
EUR.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2024 ist durch die Ergebnisverwen-
dungen des Jahres 2023 von der Einstellung in die gesellschaftsvertragliche
Ricklage in H6he von 0,5 Mio. EUR, der Einstellung in die anderen Gewinn-
rdcklagen in Héhe von 12,3 Mio. EUR sowie einem erzielten Jahrestber-
schuss in Hohe von 34,7 Mio. EUR gepragt. Die Eigenkapitalquote ist auf-
grund der um 62,9 Mio. EUR gestiegenen Verbindlichkeiten leicht gesunken
und betragt 35,7 % (Vorjahr 36,0 %).

Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung:

Der Finanzmittelfonds hat sich im Geschaftsjahr 2024 von 112,4 Mio. EUR im
Vorjahr um 93,1 Mio. EUR auf 19,3 Mio. EUR reduziert. Die laufende Ge-
schaftstatigkeit fihrte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 159,4 Mio.
EUR (i. Vj. 133,9 Mio. EUR). Die Investitionstatigkeit fuhrte zu einem Mittelab-
fluss von insgesamt 260,9 Mio. EUR (i. Vj. 310,3 Mio. EUR), im Wesentlichen
infolge von Auszahlungen fur Investitionen in Grundstticke, Bestandsgebau-
de und Neubauten von insgesamt 264,5 Mio. EUR (i. Vj. 319,7 Mio. EUR) so-
wie fur den Erwerb einer Beteiligung von 4,8 Mio. EUR. Diesen Auszahlungen
stehen vor allem Einzahlungen fur Kaufpreise aus BestandsverauRBerungen
von 2,0 Mio. EUR (i. Vj. 2,8 Mio. EUR) sowie erhaltene Zinsen und Dividenden
von insgesamt 5,1 Mio. EUR (i. Vj. 5,9 Mio. EUR) und Einzahlungen aus Investi-
tionszuschissen von 1,8 Mio. EUR (i. Vj. 1,3 Mio. EUR) gegenuber.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit weist im Geschaftsjahr 2024 ei-
nen Mittelzufluss von 8,5 Mio. EUR (i. Vj. 162,3 Mio. EUR) aus. Den Darlehens-
aufnahmen von 254,5 Mio. EUR (i. Vj. 273,9 Mio. EUR) standen Tilgungen von
210,8 Mio. EUR (i. Vj. 80,3 Mio. EUR) gegenuber, davon 145,9 Mio. EUR (i. Vj.
21,9 Mio. EUR) fur auBerplanmaRige Tilgungen. Die gezahlten Zinsen betru-
gen 35,1 Mio. EUR (i. Vj. 30,8 Mio. EUR). Wie im Vorjahr erfolgte die Auszah-
lung einer Dividende, unter Berucksichtigung von einzelnen Dividendenver-
zichten, an die Anteilseigner des Mutterunternehmens in H6he von 0,6 Mio.
EUR (i. Vj. 0,8 Mio. EUR).

Die Finanzlage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit war je-
derzeit gegeben.
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Ertragslage

Der Jahrestberschuss des Jahres 2024 liegt mit 34,69 Mio. EUR rund 15,37
Mio. EUR Uber dem Vorjahreswert. Die Ursachen hierfir werden nachfol-
gend erlautert.

Die Umsatzerldse liegen mit 464,97 Mio. EUR rund 26,06 Mio. EUR Uber dem
Vorjahr und lassen sich wie folgt erklaren:

Die Umsatze aus der Bewirtschaftungstatigkeit sind um 24,37 Mio. EUR auf
450,72 Mio. EUR gestiegen. Davon entfallen 13,10 Mio. EUR auf Sollmieten
aufgrund von Neubauprojekten, Mieterh6hungen nach BGB 8557 - 8559 und
Erhéhungen aufgrund von Mieterwechseln sowie entgegenstehend 0,69 Mio.
EUR aufgrund gestiegener Erlésschmalerungen. Zudem sind die Umlagen
aus Betriebs- und Heizkosten im Zusammenhang mit hdheren Energieprei-
sen um 11,46 Mio. EUR gestiegen.

Die Umsatze aus dem Verkauf von Grundstticken sind geringfiigig um 0,69
Mio. EUR gesunken.

Des Weiteren sind die Erl0se aus Betreuungstatigkeiten um 0,65 Mio. EUR
gestiegen.

Die Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen sind um 1,74
Mio. EUR auf 5,00 Mio. EUR gestiegen. Der Grund sind vor allem Erldse aus
Nutzungsentgelten fur Netzleitungen.

Die Bestandsveranderungen haben sich um 16,33 Mio. EUR gegentber dem
Vorjahr erhdht. Grund hierfiir sind Bestandserhdhungen im Zusammenhang
mit Bauaktivitaten sowie gestiegenen Betriebskosten.

Die aktivierten Eigenleistungen sind gegenuber dem Vorjahr um 0,96 Mio.
EUR gesunken.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind um 8,08 Mio. EUR gegenlber dem
Vorjahr gestiegen. Hierflr sind insbesondere Ruckstellungsauflosungen fur
den hydraulischen Abgleich sowie fiir CO,-Abgaben verantwortlich.

Die Aufwendungen fur die Bewirtschaftungstatigkeit sind im Vergleich zum
Vorjahr um 17,92 Mio. EUR auf 214,52 Mio. EUR gestiegen. Wahrend die Be-
triebskosten aufgrund von héheren Energiepreisen um 21,52 Mio. EUR ge-
stiegen sind, sind die Instandhaltungskosten um 3,64 Mio. EUR gesunken.
Insbesondere der Ruckgang von Kosten fur den hydraulischen Abgleich um
4,99 Mio. EUR ist hierfur verantwortlich.

Die Aufwendungen aus Verkaufsgrundsticken sind aufgrund von Bauaktivi-
taten um 8,64 Mio. EUR gestiegen, wahrend die Aufwendungen flr andere
Lieferungen und Leistungen sich um 1,93 Mio. EUR reduziert haben.
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Der Personalaufwand ist gegenuber dem Vorjahr um 8,54 Mio. EUR gestie-
gen. Der Grund hierfiir neben tariflichen Erhéhungen sind insbesondere
4,32 Mio. EUR Ruckstellungen fur Mitarbeiter-Treue-Pramien sowie 1,71 Mio.
EUR Inflationsausgleich fur Mitarbeiter.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit 34,86 Mio. EUR rund
4,51 Mio. EUR tber dem Vorjahr. Die Steigerung resultiert hauptsachlich aus
1,98 Mio. EUR Kostensteigerungen im Zusammenhang mit Umbauten von
Geschaftsgebauden sowie 1,48 Mio. EUR fir die zwischenzeitliche Unterbrin-
gung von Mietern aufgrund der notwendigen Entmietung von Gebauden.

Der EBITDA liegt bei 163,29 Mio. EUR und somit 11,82 Mio. EUR tber dem
Vorjahr.

Die Abschreibungen sind aufgrund geringerer Sonderabschreibungen um
7,81 Mio. EUR gesunken.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind aufgrund von Neuverschuldung
um 3,71 Mio. EUR angestiegen. Die Zinsertrage sind um 0,96 Mio. EUR gesun-
ken.

Die Ertrage aus Beteiligungen sind um 0,18 Mio. EUR gestiegen.
Die Steuern sind um 0,22 Mio. EUR gegentber dem Vorjahr gesunken.

Der Jahrestberschuss liegt 8,39 Mio. EUR tber dem Planwert fur 2024. Hier-
fur sind insbesondere geringere Kosten fir modernisierungsbegleitende In-
standhaltung und héhere sonstige betriebliche Ertrage infolge der Auflésung
von Ruckstellungen verantwortlich.

Finanzielle
Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit und die Umsatze aus dem Verkauf von Grundstiicken sowie
der Jahrestberschuss vor Ertragsteuern und ergeben sich aus der Gewinn-
und Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller Leistungsindikator ist die Ei-
genkapitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme).
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Gesamtaussage zum
Geschaftsverlauf und der Lage
des Konzerns

In einem anspruchsvollen wirtschaftlichen Rezessionsumfeld, gepragt von
wachsenden Unsicherheiten auf den globalen und regionalen Markten, infla-
tionar steigenden Bau- und Energiekosten sowie erhdhten Zinsen am Kapi-
talmarkt, bewertet die Geschaftsfihrung den Geschaftsverlauf im Geschafts-
jahr und die Lage des Konzerns als angespannt.
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5. Risikobericht

Beschreibung des
Risikofritherkennungssystems

Die frihzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle
von Risiken, die sich aus der geschéftlichen Tatigkeit ergeben kénnen, ob-
liegt den Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrung. Diesbezlglich fand die
Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und Ablauforganisation im Zusam-
menhang mit dem Risiko- und dem Compliance-Managementsystem statt.
Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-Management sind zentral bei
der Konzernmutter Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH in einem Kompetenzcenter beim leitenden Geschaftsfuh-
rer zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfelder und die Gesell-
schaften der Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategi-
schen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefah-
ren, die die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung fest-
gelegter Ziele gefahrden konnten. Dies gilt gleichermalen fir die Vermei-
dung von Image- und/oder Reputationsschaden. Potenzielle Risiken aus
mdglichen Compliance-VerstéRen werden ebenfalls systemunterstitzt er-
fasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen. Ver-
antwortlich fur die Risikobewertung hierzu ist der Compliance-Beauftragte
der Unternehmensgruppe. Ereignisse, die die Rechte und den Schutz von
personenbezogenen Daten betreffen, werden bei kritischer Bewertung
durch den Datenschutzbeauftragten, beziehungsweise die interne Daten-
schutzkoordinatorin, ebenfalls im Risikomanagement abgebildet.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die An-
wendung mit diesen einheitlichen Ansatzen fir die Meldung, Bewertung und
Uberwachung von potenziellen Risiken. Im Risikomanagement-Handbuch
sind die Ziele, das Prinzip, die Elemente, Grundsatze sowie der Risikoma-
nagementprozess mit allen diesbezuglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehoren orga-
nisatorische Regelungen und MalBnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, un-
tergesetzlicher und unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur
Steuerung und Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe und der Erftillung
Compliance-relevanter Erfordernisse.

47
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Prufungen erfolgen durch die Innenrevision, Ermittlungen ggf. durch den
Compliance-Beauftragten der Unternehmensgruppe. Dieser steht auch fur
Beratungen zur Verfugung und fuhrt ggf. einzelne Unterweisungen oder
Schulungen fur Beschaftigte durch. MaBnahmen entsprechend dem Geldwa-
schegesetz und das Hinweisgebersystem gemall dem Hinweisgeberschutz-
gesetz werden ebenfalls durch den Compliance-Beauftragten der Unterneh-
mensgruppe verantwortet.

Risiken
Die nachfolgenden Risiken sind fur die Gesellschaft relevant:

Regulatorische und rechtliche
Risiken

Geplante Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem im
Miet-, Bau- und Umweltrecht werden verfolgt, um auf verbindliche Anderun-
gen reagieren zu konnen. Jede Veranderung der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, die fUr unsere Geschaftstatigkeit relevant sind, wie etwa Regelun-
gen zur Héhe/Entwicklung von Mieten, Vorschriften zur Ausgestaltung von
ModernisierungsmalRnahmen sowie Einschrankungen der Modernisierungs-
moglichkeiten oder Vorschriften, kdnnte sich nachteilig auf die Geschaftsta-
tigkeit der Gesellschaft auswirken. Potenzielle Auswirkungen waren wesent-
lich. Wir sehen die Eintrittswahrscheinlichkeiten derzeit als gering an.

Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das
operative Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung be-
ziehungsweise Umsetzung steuerlicher Regelungen und Vorschriften im
operativen Geschaft finden, kdnnten sich nachteilig auf die Ergebnisentwick-
lung auswirken. Hierzu gehdren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen
und umsatzsteuerlichen Organschaften. Die Erfillung der jeweiligen Organ-
schaftsvoraussetzungen ist Gegenstand regelmaRig stattfindender bezie-
hungsweise laufender steuerlicher Betriebsprifungen. Bei letztinstanzlicher
Nichtanerkennung der Organschaften kdnnte dies zu einer wesentlichen be-
ziehungsweise hohen steuerlichen Mehrbelastung zuztglich Verzinsung fuh-
ren.

Zur frahzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung moglicher steuer-
rechtlich relevanter Risiken wurde mithilfe externer Unterstitzung eine Risi-
koerfassung durchgefuhrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen eines
Tax-Compliance-Managementsystems identifiziert und in einer Risikomatrix
erfasst. Die relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance lau-
fend beobachtet und bewertet.
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Umfeld- und marktbhezogene
Risiken

Die Reputation ist von entscheidender Bedeutung. Ein schlechtes Ansehen
entspricht nicht unserem Leitbild und kann unsere Geschaftstatigkeit in lo-
kalen Markten erschweren. Daher streben wir jederzeit eine friihzeitige und
offene Kommunikation sowie einen direkten Dialog mit allen Gruppen und
Geschaftspartnern an, die ein berechtigtes Interesse haben, wenn es um
Konflikte wie z. B. die Bezahlbarkeit von Wohnraum, um Modernisierungs-
oder Neubauvorhaben in unseren Immobilienquartieren oder um Regelver-
stoR3e geht. Hierzu nutzen wir auch das konzernweite Compliance-Hinweis-
gebersystem. Auf berechtigte Einwande reagieren wir entsprechend.

DarUber hinaus besteht auf der Finanzierungsseite das Risiko, dass die Kapi-
talbeschaffung beeintrachtigt werden kdnnte. Derzeit werden diesbezuglich
keine Risiken gesehen.

Der Markt ist derzeit weiterhin Unsicherheiten ausgesetzt. Das aktuelle Zins-
niveau sowie Kostensteigerungen fuhren zu Verteuerungen am Bau und
Konsumzuruickhaltung bei den Verbrauchern. Dies hat vor allem Auswirkun-
gen auf die Neubautatigkeit.

Risiken aus den Projekten

Vor dem Hintergrund des dringenden Wohnbedarfs im Geschaftsbereich der
Unternehmensgruppe werden Grundsticke zur Bebauung im Anlagevermo-
gen entwickelt. Mit umfassenden projektierten Modernisierungsmafnah-
men und Erganzungen neuer Wohneinheiten im Bestand ist die energeti-
sche Aufwertung des Anlagevermaogens geplant. Die Risiken aus diesen ein-
zelnen Projekten werden auf Projektebene laufend beobachtet.

Die von der MET erstellte und stetig aktualisierte Planungs- und Ausfuth-
rungsrichtlinie Multimedia stellt fur die technische Infrastrukturerrichtung
bei Neubau und Modernisierung eine technisch solide Vorgabe dar. Im Zuge
der Neuausrichtung des Geschaftsfelds Multimedia infolge des TKMoG wur-
de die Richtlinie grundlegend Uberarbeitet, sodass sie inzwischen lediglich
den Glasfaserausbau beschreibt.

Der notwendige Umstieg auf erneuerbare Energien bedingt einen Brenn-
stoffwechsel bei neuen und zu modernisierenden Heizanlagen. Hierbei sind
die Investitionskosten der Neuanlagen (vor allem Warmepumpen) sehr viel
hoher als bei bisherigen fossilen Anlagen. Gewonnene Erfahrungen im Real-
betrieb von bisher eingebauten Warmepumpenanlagen wird die MET im Jahr
2025 anwenden, um einen technisch und wirtschaftlich erfolgreichen Be-
trieb von méglichst wenig komplexen Anlagen zu gewahrleisten.
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Risiken aus der Geschaftstatigkeit

Im Rahmen von Bestandsanalysen und unserer Investitionstatigkeit werden
bei Investitionsrechnungen und Bewertungen unserer Bestande Annahmen
fur die Zukunft zugrunde gelegt, die sich abweichend von unserer derzeiti-
gen Erwartung entwickeln konnen. Hierdurch und durch duf3ere Einflussfak-
toren kdnnten die Ergebnisse einzelner Bestandsimmobilien, Ankaufsobjek-
te oder Neubauprojekte nicht erzielt werden.

Im Zusammenhang mit Investitionsentscheidungen kénnen Risiken entste-
hen. Zu diesen Risiken zahlen beispielsweise die Baukosten, unvorhergese-
hene Umstande (z. B. Handwerkerkapazitaten, Materialverfugbarkeiten), un-
erwartete Haftungsfalle sowie héhere Zinsaufwendungen.

Bei dem umfangreichen Einsatz von General- und Nachunternehmen im
Rahmen unserer Bautatigkeiten kann es zu Ausfallen kommen, die wirt-
schaftliche Risiken sowie rechtliche Haftungen nach sich ziehen.

Aufgrund von ggf. unzureichenden Informationen beziglich der in den Im-
mobilien verbauten Materialien (z. B. Schadstoffe) sowie der Umsetzung von
neuen oder aktualisierten bautechnischen Regularien (z. B. Brandschutz-
malnahmen) kann es zu Geschaftsrisiken kommen. Mégliche Gesetzesande-
rungen konnen zu Einschrankungen in der Geschaftstatigkeit fuhren, bei-
spielsweise im Hinblick auf die stetig anhaltenden &ffentlichen und politi-
schen Debatten Uber Miethéhen oder Férderungen im Rahmen der energe-
tischen Modernisierung oder Neubau.

Finanzielle Risiken

Die wirtschaftlich schwierige Lage des Vorjahres scheint sich Uberwiegend
fortzusetzen, mit einer Erholung letztendlich. So prognostizieren die ,Wirt-
schaftsweisen” ein wirtschaftliches Wachstum von 0,7 % und einen Rick-
gang der Inflation auf 2,1 %. Daruber hinaus erwarten Marktteilnehmer im
Jahr 2025 Zinssenkungen der EZB auf 2 %, was fur sie darauf hinweist, dass
die Inflation zu einer Nebenbedingung der Geldpolitik wird. Mit quantitati-
ven Lockerungen der Geldpolitik wird im Jahr 2025 nicht gerechnet. Die Lage
am Immobilienmarkt, besonders im Wohnimmobiliensegment, sollte sich
teilweise erholen, aber angespannt bleiben.

https://www.helaba.com/de/research/#Maerkte-und-Trends-
Jahresausblick, Seiten 6-7) (4

Die Unternehmensgruppe ist von diesem angespannten wirtschaftlichen
Umfeld unmittelbar betroffen. Dennoch stellen wir derzeit noch keine Ein-
schrankungen bei der Kreditbeschaffung fest; die erhdhten Zinsniveaus bei
Neukreditaufnahmen erhdhen allerdings den Druck auf die Rentabilitat neu-
er Investitionsprojekte.


https://www.helaba.com/de/research/#Maerkte-und-Trends-Jahresausblick,%20Seiten%206-7)
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Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehensver-
bindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Hier-
fur besteht bei Prolongationen infolge der Erh6hung des Marktzinses ein po-
tenzielles Zinsanderungsrisiko. Durch den Abschluss langfristiger Zinsbin-
dungen und Inanspruchnahme zinsgunstiger Forderdarlehen wird dieses Ri-
siko deutlich vermindert. Branchenunubliche finanzwirtschaftliche Risiken,
die einer besonderen Absicherung bedurfen, sind derzeit nicht erkennbar.

Der Bereich Unternehmensfinanzierung & Grundbuchmanagement setzt
verschiedene Instrumente zur Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken
ein, z. B. Liquiditats- und Dispositionsplanung, Kredit- und Beleihungsma-
nagement sowie Analysen und Berechnungen zu Zinsanderungsrisiken.

Im Unternehmensbereich Portfoliosteuerung & Mietenadministration wer-
den Portfolioanalysen fur den Konzernwohnungsbestand durchgefiihrt.
Hierbei werden technische Objektanalysen, betriebswirtschaftliche Auswer-
tungen wie Cashflow- und dynamische Investitionsrechnungen durchge-
fuhrt. Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der Bestandsbewirtschaf-
tung (Kerngeschaft des Unternehmens) erfolgt auRerdem eine Beobachtung
relevanter Erfolgskennzahlen sowie Marktwertentwicklungen.

Insgesamt geht die Geschaftsfuhrung von keinen bestandsgefahrdenden Ri-
siken aus.

Chancen

Die nachfolgenden Chancen sind fir die Unternehmensgruppe relevant:

Umfeld- und marktbezogene
Chancen

Die anhaltend angespannte Wohnungsmarktlage in bestimmten Ballungs-
raumen kann zu politischen Entscheidungen fuhren, die die Erweiterung der
Wohnraum- oder Mietférderung beabsichtigen. Dies kann regional positive
Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit haben.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Gezielte Modernisierungsmalinahmen in eigenen Wohnungen, die wir unse-
ren Mietern optional anbieten, geben uns die Méglichkeit, die Zufriedenheit
unserer Kunden zu erhdhen und sie langer an uns zu binden. Zudem kén-
nen wir hierdurch die Qualitat, auch unter dem Gesichtspunkt der energeti-
schen Optimierung, des von uns angebotenen Wohnraums weiter steigern
und in Verbindung mit einem gezielten und energetischen Neubau somit die
Nachhaltigkeit des Bestands sichern.
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Fur das Jahr 2024 ist in den Geschaftsfeldern Contracting und Messdienst/
Abrechnung ein weiterer stetiger Ausbau sowie in den Ubrigen Geschaftsfel-
dern sind Fortentwicklungen geplant, sodass eine weiterhin erfolgreiche ge-
schaftliche Entwicklung erwartet wird.

Die MET plant im Geschaftsfeld Abrechnung/Messdienst einen Ausbau der
Tatigkeiten im Drittgeschaft.

Chancen aus den Projekten

Die Zusammenfuhrung der konzernweiten Aktivitdten rund um Photovoltaik
und Ladeinfrastruktur in einem Fachbereich der MET bietet die Chance,
durch die zentrale Steuerung dieser Themen zuklnftig eine weiter verbes-
serte Wirtschaftlichkeit der getatigten Investitionen zu erreichen.

Finanzielle Chancen

Der Zugang zu den Finanzmarkten wird wesentlich beeinflusst durch die ho-
he Bonitat und das Investment Grade Rating der Nassauischen Heimstatte.
Das stabile Geschaftsmodell der Unternehmensgruppe und die erwartbar
weiterhin hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum tragt zum Erhalt
des positiven Ratings auch in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld bei.
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6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunfts-
sichernd und damit als Fortentwicklung des Kerngeschafts. Fiir unseren
langfristigen Geschaftserfolg als Wohnungsunternehmen, Projektentwickler
und Stadtentwicklungsunternehmen ist das aktive Management der fur uns
wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere Strategie wurde
2014 entwickelt und wurde im Jahr 2023 zum zweiten Mal, nach 2017/18,
fortgeschrieben. Messbare Ziele im Bereich Klimaschutz und Kreislaufwirt-
schaft wurden erganzt und ein MaBnahmenplan fiir die Jahre 2023 ff. entwi-
ckelt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 28 (4

Die Nachhaltigkeitsstrategie bildet, gemeinsam mit anderen Teilstrategien,
die Gesamtstrategie der NHW. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem
mit Fokus auf klimagerechte Energieversorgung und der Fortschreibung der
Klimastrategie zur Erreichung von Klimaneutralitat bis 2045 eines der wich-
tigsten Unternehmensziele dar. Die Klimastrategie wurde nach der Erstfor-
mulierung 2018/19 im Jahr 2022 umfassend fortgeschrieben und im Dezem-
ber 2022 dem Aufsichtsrat vorgestellt. Hieraus und aus der Verabschiedung
des novellierten GEG resultiert die Aufgabe, die Klimastrategie erneut fur ei-
ne Vorstellung im Aufsichtsrat im Frihjahr 2025 fortzuschreiben. Ziel ist es,
die Finanzierungslucke fiir die erforderlichen Bestandsinvestitionen zur Er-
reichung der Klimaziele durch eine Fokussierung auf die klimaneutrale War-
meversorgung und eine Verminderung der Eingriffstiefe im Bestand zu redu-
zieren.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 31 ff. (£

Das Nachhaltigkeitsmanagement wurde 2015 in der NHW implementiert
und 2018 mit einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Management-
system erfolgt konzernweit die Bearbeitung und Integration in die Fihrungs-
strukturen. Diese bestehen aus dem Ubergeordneten Aufsichtsrat, der ope-
rativ verantwortlichen Geschaftsfiihrung samt der zweiten Fihrungsebene
und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung fur eine
nachhaltige Unternehmensfihrung liegt bei der Geschaftsfihrung. Im Kom-
petenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement sind zum Stichtag 31. Dezember
2024 neun Mitarbeitende tatig. Die Geschaftsstelle der Initiative Woh-
nen.2050 e.V. ist ebenfalls hier angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen
Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt, welcher unter anderem die Rickver-
gutung der eingesetzten Personalressourcen sicherstellt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S.9 [
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Wir erheben jahrlich rund 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung
unserer nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Aktivitaten er-
moglichen wir Uber die jahrliche Verdffentlichung des Nachhaltigkeitsteils im
Unternehmensbericht. Als KPIs aus dem Unternehmensbericht 2023 sind
hier zu nennen:

¢ Reduktion der Treibhausgasemissionen des Gesamtunternehmens um
1.9%

e Senkung der CO,-Intensitit des Bestands um 3,9 % auf 24,8 kg CO,/m?a

* 854 durchgefuhrte Modernisierungen
vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 164 7

Neben der internen Tatigkeit wirkt das Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsma-
nagement auch als Multiplikator fur Klimaschutz durch die Initiative Woh-
nen.2050. Diese wurde Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin ge-
grindet und ist ein eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Pri-
mares Ziel dieses Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu un-
terstutzen, ihren Beitrag zur Einhaltung der vélkerrechtlich im Pariser Ab-
kommen vom 12. Dezember 2015 definierten Klimaziele zu leisten und die
Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad Celsius zu begrenzen.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 34 u. 35 [

Der Initiative haben sich deutschlandweit 240 Wohnungsunternehmen und
13 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband GdW, angeschlossen.
Das Bundnis vertritt somit Uber zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wis-
senstransfer zu fordern, haben bisher rund 190 Fachveranstaltungen mit
den Partnerunternehmen stattgefunden. Die Initiative hat deutschlandweit
auf rund 90 Branchenveranstaltungen ihre Arbeit, ihre Ziele, ihre fachlichen
Positionen und ihre bisherigen Ergebnisse vorgestellt. Es wird angestrebt,
die gesamte Branche weiterhin fur aktuelle Herausforderungen und Hand-
lungserfordernisse zu sensibilisieren und Uber gemeinsamen Know-how-
Aufbau voranzubringen.

Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050, S. 115 ff. (4

Der jahrlich verodffentlichte Praxisbericht mit einer Online-Version und einer
Printauflage von 3.300 Exemplaren wird vom GdW an die Bundestagsabge-
ordneten verteilt und findet grof3e Resonanz in der Wohnungswirtschaft und
der Fachwelt.

Quellen:

Unternehmensbericht 2023 der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/IW2050_Praxisbericht2024.pdf
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7. Prognosebericht

Baustart fur 520

neue Wohnungen
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Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren
auf hohem Niveau fortgesetzt. Im Jahr 2025 sind in der Unternehmensgrup-
pe Kosten fur Instandhaltung in Héhe von 89,8 Mio. EUR (Fremdkosten und
Handwerkerservice) sowie Modernisierungsmafinahmen in Héhe von 114,3
Mio. EUR (Fremdkosten und Eigenleistungen) geplant. Diese Modernisie-
rungsmalnahmen entsprechen der geplanten Modernisierung inklusive en-
ergetischem Modernisierungsprogramm aus der Eigenkapitalerhéhung. Die
Investitionen werden den Ausstattungs- sowie Energiestandard unserer
Wohnungen verbessern und damit deren Vermietbarkeit sichern. Die Kon-
kurrenzfahigkeit des Unternehmens und dessen wirtschaftliche Stabilitat
werden hierdurch gefestigt. Flankiert werden die baulichen Erneuerungsin-
vestitionen durch MalRnahmen der sozialen Stabilisierung der Siedlungs-
strukturen im Rahmen von Quartiersentwicklungen unter moglicher Inan-
spruchnahme des Programms ,Sozialer Zusammenhalt”.

Ziel der Unternehmensgruppe ist ein klimaneutraler Bestand gemaf3 Klima-
strategie bis 2045. Aufgrund der Baupreissteigerungen, der Entwicklungen
auf den Finanzmarkten sowie der stetig steigenden gesetzlichen Anforde-
rungen an unsere Wohnungsbestande ist ein Umdenken in der Investitions-
tatigkeit erfolgt; ganzheitliche Modernisierungen sind portfoliostrategisch
wilnschenswert, aber mit Blick auf die Wohnungsbestandsgrofie in Summe
nicht leistbar.

So werden zukunftig vermehrt sogenannte geringinvestive Malinahmen um-
gesetzt, die den Fokus auf Umstellung zu fossilfreien Energietragern bezie-
hungsweise Vermeidung von Treibhausgasemissionen (CO,) haben.

Die Neubautatigkeit im Wohnungsbau im Jahr 2025 sieht gemal aktueller
Planung den Baubeginn von einer MaBnahme mit insgesamt 520 Wohnun-
gen und funf Gewerbeeinheiten fur den eigenen Bestand vor. Hierfur sind
Mittel in Hohe von 222 Mio. EUR veranschlagt. Weiterhin ist in Frankfurt-Nie-
derrad der Baubeginn von 107 Wohnungen im Umlaufvermdégen geplant.

Die Verauflerung von Wohnungen des Anlagevermdgens erfolgt nur noch im
Rahmen von Einzelprivatisierungen an Mieter oder leerstehender Wohnun-
gen des Restverkaufsbestands am freien Markt.

Far 2025 wird von einer Stabilisierung der Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen des Umlaufvermdgens ausgegangen.

Die Ertragslage wird trotz Inflation und weiterhin hoher Zinsen als solide be-
urteilt.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird gemaR der aktuellen Planung mit einem
Jahresuberschuss von 29,1 Mio. EUR gerechnet.
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Die wichtigsten Positionen aus dem Wirtschaftsplan sind in Mio. EUR:

In Mio. EUR IST 2024 Plan 2025
Sollmieten 323,7 339,5
Erldsschmélerungen 11,5 12,8
Instandhaltungsaufwendungen 71,9 80,8
Personalaufwand 84,7 87,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen 34,9 37,2
Abschreibungen 98,7 106,5
Zinsaufwendungen 35 39,5
Konzernjahresiiberschuss 34,7 29,1
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Die Eigenkapitalquote fir das folgende Geschaftsjahr wird auf rund 34,9 %
prognostiziert.

Beeintrachtigungen der kinftigen Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft sind nicht erkennbar.

Gesetz fiir die gleichberechtigte Teilhabe von
Frauen und Mannern an Fuhrungspositionen in
der Privatwirtschaft und im 6ffentlichen Dienst

In der Gesellschafterversammlung der Nassauischen Heimstatte am 13. Juli
2023 wurde eine ZielgréRRe fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat in Héhe von
25 % und als Frist zur Zielerreichung wurden funf Jahre festgelegt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 30. Juni 2021 beschlossen, die Quo-
te fir den Frauenanteil in der Geschaftsfuhrung in Héhe von mindestens 33
% beizubehalten und hat als Frist zur Zielerreichung den 30. Juni 2026 be-
stimmt.

In der Aufsichtsratssitzung der Nassauischen Heimstatte am 30. September
2015 informierte die Geschaftsfuhrung das Gremium Uber das angestrebte
Ziel, die zweite und dritte Fihrungsebene mittelfristig jeweils mindestens
mit einem Drittel Frauen zu besetzen. Am 11. September 2017 hat die Ge-
schaftsfuhrung fur die zweite Fuhrungsebene 27 % und fur die dritte Flih-
rungsebene 37 % als ZielgréRen flr den Frauenanteil beschlossen und eine
Frist zu deren Erreichung bis zum 30. Juni 2022 gesetzt. Die Ziele konnten
teilweise nicht erreicht werden. An den ZielgroRen wird festgehalten.
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Im Berichtszeitraum lag der Frauenanteil im Aufsichtsrat bei 24 % und bei
der Geschaftsfihrung unverandert bei 33 %. In der zweiten Fihrungsebene
ist der Frauenanteil gleichfalls unverandert bei 31 %. In der dritten Fuh-
rungsebene ist der Frauenanteil von 31 % auf 34 % leicht gestiegen.

Frankfurt am Main, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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Aktiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

entgeltlich erworbene Software 1.415.941,00 1.244.632,00

1. Sachanlagen

N

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2.722.834.580,01

2.428.656.024,81

2. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 104.454.476,78 104.138.583,87
3.  Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 33.419.750,55 33.461.778,09
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 972.729,02 972.729,02
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 150.092,22 158.880,99
6. Technische Anlagen 16.795.444,64 10.825.516,72
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 7.663.824,23 7.219.320,35
8. Anlagen im Bau 215.651.042,74 246.938.544,64
9. Bauvorbereitungskosten 46.596.563,39 34.143.999,96
10. Geleistete Anzahlungen 0,00 104.942.320,60

3.148.538.503,58

2.971.457.699,05

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 215.600,00 215.600,00
2. Beteiligungen 5.348.798,34 548.477,61
3. Wertpapiere des Anlagevermdgens 41.270.074,79 41.270.074,79
4. Sonstige Ausleihungen 54.103,25 62.021,48

46.888.576,38

42.096.173,88

3.196.843.020,96

3.014.798.504,93

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten

28.353.564,62

43.324.379,84

Bauvorbereitungskosten

2.077.392,29

2.817.049,57

Unfertige ErschlieBungsmaBnahmen

2.515.543,16

2.515.543,16

74.872.119,85

43.365.980,46

Unfertige Leistungen

140.512.124,12

125.407.037,47

2
3
4. Grundsticke mit unfertigen Bauten
5
6

Andere Vorrate

2.539.805,77

3.346.077,40

250.870.549,81

220.776.067,90

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung 5.655.066,87 5.367.660,63
2.  Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 529.873,71 1.263.905,41
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.852.331,52 1.821.322,57
4. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.347.726,10 59.393,15
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 88.189,11 66.331,95
6.

Sonstige Vermogensgegenstande

16.683.845,13

14.273.681,54

28.157.032,44

22.852.295,25

IIl. Wertpapiere
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Sonstige Wertpapiere 0,00 0,00

IV. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

19.286.956,82

112.553.441,88

298.314.539,07

356.181.805,03

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

3.021.914,90

2.762.345,89

3.498.179.474,93

3.373.742.655,85
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In EUR 31.12.2024 31.12.2023

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

127.430.070,00

127.430.070,00

1l.  Kapitalrucklage

392.821.008,48

392.821.008,48

Il. Gewinnriicklage

620.462.37,33

607.622.471,17

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage

67.523.341,02

66.990.875,13

2. Bauerneuerungsricklage

200.469.270,65

200.469.270,65

3. Andere Gewinnrticklagen

352.469.766,66

340.162.325,39

1.140.713.456,81

1.127.873.549,65

IV. Bilanzgewinn

92.391.555,32

71.464.763,25

1.233.105.012,13

1.199.338.312,90

V. Anteile anderer Gesellschafter

16.262.989,78

15.913.793,56

1.249.368.001,91

1.215.252.106,46

B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE 2.859.671,63 1.296.019,98
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 7.683.220,00 7.800.748,00
2. Steuerrickstellungen 136.034,00 144.045,03

3. Sonstige Ruckstellungen

31.933.926,65

31.754.206,16

39.753.180,65

39.698.999,19

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

1.360.960.908,00

1.403.925.046,01

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

565.581.323,32

487.889.921,61

Erhaltene Anzahlungen

186.916.182,43

161.411.010,26

Hlwn

Verbindlichkeiten aus Betreuung

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

16.728.091,66

12.150.336,38

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

13.592.820,26

15.330.079,19

5. Verbindlichkeiten ggi. verbundenen Unternehmen

6.546.284,36

6.124.049,09

6. Sonstige Verbindlichkeiten

1.120.103,30

1.682.176,70

2.151.445.713,33

2.088.512.619,24

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

54.752.907,41

28.982.910,98

3.498.179.474,93

3.373.742.655,85
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In EUR

2024

2023

1.

Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

450.721.186,85

426.355.152,43

b) aus Verkauf von Grundstlcken 2.021.236,40 2.715.299,00
C) aus Betreuungstatigkeit 7.228.578,25 6.577.614,35
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.000.421,94 3.263.968,15

464.971.423,44

438.912.033,93

2. Erhéhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen 45.871.568,76 29.538.019,46
andere aktivierte Eigenleistungen 14.637.501,74 15.595.988,75
4. sonstige betriebliche Ertréage 10.572.201,39 2.492.372,59
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 214.521.152,77 196.600.054,89
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 29.724.697,02 21.083.395,53
¢) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 8.983.278,22 10.915.264,80
253.229.128,01 228.598.715,22
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehaélter 68.828.042,23 59.894.630,72
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung und fir Unterstitzung 15.844.941,43 16.233.727,48
84.672.983,66 76.128.358,20
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde des Anlagevermégens und Sachanla-
gen 98.733.728,41 106.547.572,18
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 34.855.677,45 30.341.080,07
9. Ertrage aus Beteiligungen 2.307.007,96 2.125.686,62
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 1.566,73 1.450,29
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 2.799.591,10 3.756.971,79
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 34.989.604,50 31.280.957,48
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -110.022,26 90.674,17
14. Ergebnis nach Steuern 34.789.761,35 19.435.166,11
15. Sonstige Steuern 100.126,86 115.692,19
16. Konzernjahresuberschuss 34.689.634,49 19.319.473,92
17. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 58.051.117,05 52.731.801,58
18. Auf andere Gesellschafter entfallende Gewinne/Verluste 349.196,22 586.512,25
19. Konzernbilanzgewinn 92.391.555,32 71.464.763,25
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Nassauische Heimstatte

Konzern

“ Wohnstadt

Konzern-Kapitalflussrechnung

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

In TEUR 2024 2023
1. Jahresuberschuss 34.690 19.319
2. +/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermégens 98.734 106.548
T +/- Zunahme/Abnahme der Rickstellungen 43 1.388
T +/- Sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertrége -9.403 -1.235

T Zunahme/Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie an-
-1+ derer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -49.120 -54.377

r Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer

Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

+/- zuzuordnen sind 55.857 39.870
T -1+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -1.341 -1.520
T +/- Zinsaufwendungen/Zinsertrage 32.188 27.523
r - Sonstige Beteiligungsertrage -2.307 -2.126
T + Ertragsteueraufwand -110 91
T - Ertragsteuerzahlungen 102 -1.616
12. = Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 159.333 133.865
13. - Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen - 645 -749
? + Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdégens 2.038 2.810
? - Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -264.487 -319.698
K + Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 8 109
T - Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermégen -4.800 0
F Einzahlungen aus Investitionszuschissen 1.816 1.296
K + Erhaltene Zinsen 2.801 3.758
K + Erhaltene Dividenden 2.307 2.126
T = Cashflow aus der Investitionstatigkeit -260.962 -310.348
22 + Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 254.528 273.931
; - Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Darlehen -64.912 -58.414
T - Auszahlungen aus der auBerplanmaRBigen Tilgung von Darlehen -145.917 -21.925
; - Gezahlte Zinsen -35.067 -30.848
; -1+ Auszahlungen/Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten im Cashpool -574 307
F - gezahlte Dividenden an Gesellschafter 422 -768
; = Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 8.480 162.283
29 Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -93.149 -14.200
K + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 112.416 126.616
K = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 19.267 112.416
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds 31.12.2024 31.12.2023
o Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 19.287 112.554
- Jederzeit fallige Verbindlichkeiten (-) gegenuber Kreditinstituten -20 -138
| 19.267 112.416
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Konzern-Eigenkapitalspiegel

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

ﬁ Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte
Q‘ Wohnstadt

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Anteile anderer

Gesellschafter

Konzerneigenka-
pital

Gewinnriicklagen

Gezeichnetes Gesellschaftsvertragliche Bauerneuerungs- andere Gewinn-
In EUR Kapital Kapitalricklage Ricklage rucklage ricklage Bilanz-Gewinn
Stand am 01.01.2024 127.430.070,00 392.821.008,48 66.990.875,13 200.469.270,65 340.162.325,39 71.464.763,25 15.913.793,56 1.215.252.106,46
Ausschittungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -573.739,04 0,00 -573.739,04
Kapitalerhéhung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellungen in Ricklagen 0,00 0,00 532.465,89 0,00 12.307.441,27 -12.839.907,16 0,00 0,00
Konzernjahresiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.340.438,27 349.196,22 34.689.634,49

Stand am 31.12.2024

127.430.070,00

392.821.008,48

67.523.341,02

200.469.270,65

352.469.766,66

92.391.555,32

16.262.989,78

1.249.368.001,91
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fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

ﬁ Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Anteile anderer
Gesellschafter

Konzerneigenka-
pital

Gewinnrucklagen

Gezeichnetes Kapi- Gesellschaftsvertragliche Bauerneuerungs- andere Gewinn-
In EUR tal Kapitalricklage Ricklage rucklage ricklage Bilanz-Gewinn
Stand am 01.01.2023 127.430.070,00 392.821.008,48 66.263.246,48 200.469.270,65 325.119.668,44 69.269.857,10 15.327.281,31 1.196.700.402,46
Ausschattungen 0 0 0 0 0 -767.769,92 0 -767.769,92
Kapitalerhéhung 0 0 0 0 0 0 0 0
Einstellungen in Rucklagen 0 0 727.628,65 0 15.042.656,95 -15.770.285,60 0 0
Konzernjahresiberschuss 0 0 0 0 0 18.732.961,67 586.512,25 19.319.473,92

Stand am 31.12.2023 127.430.070,00

392.821.008,48

66.990.875,13

200.469.270,65

340.162.325,39

71.464.763,25

15.913.793,56

1.215.252.106,46
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X Nassauische Heimstatte

Konzern 4Y Wohnstadt

KONZERNANHANG

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

l. Aligemeine Angaben

Der Konzernabschluss umfasst das Mutterunternehmen Nassauische Heim-
statte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main (im Folgenden Nassauische Heimstatte genannt), das
Tochterunternehmen WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbau-
gesellschaft Hessen mbH (im Folgenden WOHNSTADT genannt), das Toch-
terunternehmen NH ProjektStadt GmbH (im Folgenden NH ProjektStadt ge-
nannt) und das Tochterunternehmen MET Medien-Energie-Technik GmbH
(im Folgenden MET genannt). Die Jahresabschlisse dieser vier in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Unternehmen fir das Geschaftsjahr 2024 wur-
den einheitlich nach den Vorschriften des HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgt abweichend von § 266 und § 275 HGB nach der aktuellen
Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO). Fir die Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Das Mutterunternehmen Nassauische Heimstatte hat seinen Sitz in 60594
Frankfurt am Main, Schaumainkai 47. Es ist im Handelsregister B des Amts-
gerichts Frankfurt am Main unter der Registernummer HR B 6712 gefihrt.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024,
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Konzern 4Y Wohnstadt

KONZERNANHANG

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Il. Konsolidierungskreis

Das Mutterunternehmen ist die Nassauische Heimstatte, Frankfurt am Main.
Die Nassauische Heimstatte stellt den Konzernabschluss fur den grof3ten
und kleinsten Konsolidierungskreis auf.

In den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2024 sind neben dem Mutter-
unternehmen folgende Unternehmen einbezogen worden:

Anteil am

Name und Sitz der Gesellschaft Stammkapital
Mehrheit der Stimm-
NH ProjektStadt GmbH Frankfurt am Main 100 rechte
Mehrheit der Stimm-
MET Medien-Energie-Technik GmbH Kassel 100 2) rechte
Mehrheit der Stimm-
WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel 88,95 n rechte

1) Anteil berechnet auf das Nettostammkapital, nach Kiirzung um die eigenen Anteile des Tochterunternehmens.
2) Davon 100,00 % im Anteilsbesitz der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Folgende Tochterunternehmen wurden gemal 8 296 Abs. 2 HGB aufgrund
untergeordneter Bedeutung nicht in den Konzernabschluss einbezogen:

Jahresiuberschuss/

Eigenkapital Anteil am Kapital Jahresfehlbetrag Umsatzerlése Bilanzsumme
Name und Sitz der Gesellschaft in TEUR in % in TEUR in TEUR in TEUR
Bauland-Offensive Hessen Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main 115 100 -16 36 225
Garagen- Bau- und Betriebsgesell-
schaft mit beschrankter Haftung
GmbH, Frankfurt am Main 6.562 60 275 346 6.803

Wie aus den Umsatzerlésen und den Bilanzsummen zu erkennen ist, sind
die Gesellschaften auch in ihrer Gesamtheit fur die Vermittlung eines den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage von untergeordneter Bedeutung fur den Konzernabschluss.
Die Bilanzsummen betragen 0,2 %, die Umsatzerlose 0,1 % der jeweiligen
Konzernzahlen.

Assoziierte Unternehmen wurden unter Anwendung von § 311 Abs. 2 HGB
im Konzernabschluss aufgrund untergeordneter Bedeutung als Beteiligun-
gen ausgewiesen:
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3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Jahresiuberschuss/
Eigenkapital Anteil am Kapital Jahresfehlbetrag Umsatzerlése Bilanzsumme
Name und Sitz der Gesellschaft in TEUR in % in TEUR in TEUR in TEUR
Wohnungsbaugesellschaft Dietzen-
bach mbH, Dietzenbach " 3.975 33,33 96 1.021 4.888

1) Stand vom 31.12.2023
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Wie aus den Umsatzerlosen und der Bilanzsumme zu erkennen ist, ist die
Gesellschaft auch in ihrer Gesamtheit fur die Vermittlung eines den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermoégens-, Finanz- und Er-
tragslage von untergeordneter Bedeutung fir den Konzernabschluss. Die Bi-
lanzsumme betragt 0,1 %, die Umsatzerldse 0,2 % der jeweiligen Konzern-
zahlen.

Aufgrund der fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage untergeordne-
ten Bedeutung flr den Konzernabschluss werden die Angaben zu den Antei-
len an sonstigen Unternehmen gemaR § 313 Abs. 3 Satz 4 HGB nicht ge-
macht.
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KONZERNANHANG

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

lll. Konsolidierungsgrundsatze und
Abschlussstichtag

Die Kapitalkonsolidierung der WOHNSTADT erfolgte nach der Buchwertme-
thode gemal’ § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Bei der Kapitalkonsolidierung wurde
der Beteiligungsbuchwert mit dem um die Anteile Dritter gekurzten Eigenka-
pital der Tochtergesellschaft verrechnet. Die Erstkonsolidierung der WOHN-
STADT erfolgte zum 1. Januar 2005 (Erwerb der Anteile). Bei der Erstkonsoli-
dierung der WOHNSTADT ergab sich ein aktiver Unterschiedsbetrag von
39.761.128,08 EUR, der den stillen Reserven bei den Grundstticken des Sach-
anlagevermodgens innerhalb der Bilanzpositionen Grundstucke und grund-
stucksgleiche Rechte mit Wohnbauten (39.401.004,53 EUR) sowie Grundstu-
cke mit Geschafts- und anderen Bauten (360.123,55 EUR) zugeordnet wurde.

Die Erstkonsolidierungen im Konzernabschluss der Nassauischen Heimstat-
te erfolgten fur die NH ProjektStadt zum 1. Januar 2013 und fur die MET zum
1. Januar 2015 im Rahmen der Neubewertungsmethode.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen und Ertrage zwischen den
einbezogenen Gesellschaften sind gegeneinander verrechnet worden. Dar-
Uber hinaus wurden Zwischengewinne eliminiert.

Die Jahresabschlisse des Mutterunternehmens und der einbezogenen Un-
ternehmen WOHNSTADT, NH ProjektStadt und MET sind auf den Stichtag
des Konzernabschlusses, den 31. Dezember 2024, aufgestellt.
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KONZERNANHANG

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

IV. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegenuber dem Vorjahr
unverandert.

Latente Steuern

Zwei von den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen sind
ehemals gemeinnitzige Wohnungsunternehmen. Bei diesen bestehen - ins-
besondere aufgrund der héheren steuerlichen Buchwerte fur wesentliche
Teile des Immobilienvermdgens - signifikante aktive latente Steuertberhan-
ge, die in der Konzernbilanz nicht angesetzt werden, da von dem Ansatz-
wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht wird. Auf
die Aktivierung latenter Steuern auf die vorhandenen kdrperschaft- und ge-
werbesteuerlichen Verlustvortrage wird ebenfalls verzichtet. Fur die durch
die Kapitalkonsolidierung bewirkte Verminderung der Unterschiede zwi-
schen den Ansatzen der Grundsticke der WOHNSTADT in Handels- und
Steuerbilanz wird kein passiver latenter Steuerposten im Konzernabschluss
gebildet, weil insofern keine Steuerbelastung entstehen wird. Die Bewertung
der latenten Steuern wird mit einem Steuersatz in Hohe von 31,658 % (Nas-
sauische Heimstatte) beziehungsweise 29,125 % (WOHNSTADT) vorgenom-
men.

Bilanzierung und Bewertung der
Aktivposten

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die entgeltlich erworbene Software wird linear Gber Zeitraume zwischen
drei und funf Jahren abgeschrieben.

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert
um planmaRige Abschreibungen angesetzt.

Die Herstellungskosten umfassen Einzelkosten sowie unter Inanspruchnah-
me des § 255 Abs. 2 Satz 3 HGB Gemeinkosten fUr Fertigung und Verwaltung
in angemessener Hohe.
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Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In die Herstellungskosten der Bauten des Anlagevermogens werden seit
dem Geschaftsjahr 2019 unter Inanspruchnahme des § 255 Abs. 3 Satz 2
HGB die auf den Zeitraum der Herstellung entfallenden Fremdkapitalzinsen
einbezogen.

Die planmaRBige Abschreibung auf Wohn- und Geschaftsbauten erfolgt Uber
50 Jahre. Bei Wohnbauten sowie Geschaftsbauten, deren Restabschrei-
bungsdauer am 1. Januar 1992 mehr als 50 Jahre betrug, wurde diese auf 50
Jahre verkirzt. Fir andere Bauten erfolgt die Abschreibung Uber 25 Jahre.
Fur nach dem 31. Dezember 2022 beginnende Modernisierungsmalinahmen
wird die planmaRige Abschreibung fir Teilmodernisierungsprojekte auf 25
Jahre und fur Vollmodernisierungsprojekte auf 40 Jahre festgelegt.

Die technischen Anlagen und Maschinen, wie Photovoltaikanlagen, wer-
den mit gleichbleibenden Raten in H6he von 5 %, Rauchwarnmelder und E-
Ladestationen werden mit gleichbleibenden Raten in Hohe von 10 % abge-
schrieben, die Kabelfernseh- und Satellitenanlagen werden Uber einen Zeit-
raum von sechs bis zehn Jahren und die Messeinrichtungen werden mit 10
bis 20 % abgeschrieben. Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit
gleichbleibenden Raten bei Satzen zwischen 6 % und 33 % abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsguter werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe
abgeschrieben.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind zu
Anschaffungskosten abzuglich vorgenommener Abschreibungen bilanziert.

Die Beteiligungen werden grundsatzlich zu Anschaffungswerten angesetzt.
Bei einer voraussichtlich dauerhaften Wertminderung erfolgt eine Abschrei-
bung auf den niedrigeren beizulegenden Wert. Insgesamt sind vier Beteili-
gungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert abgeschrieben.

Die Wertpapiere des Anlagevermégens werden mit den Anschaffungskos-
ten angesetzt.

Die sonstigen Ausleihungen sind zum Nennbetrag abzuglich Tilgung bilan-
ziert; zinslose Ausleihungen sind zum Barwert angesetzt.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate sind zu
Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten oder dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Die Herstellungskosten der Bauvorbereitungskosten, der unfertigen Er-
schlieBungsmaBnahmen und der Grundstiicke mit unfertigen und ferti-
gen Bauten sind auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistungen und Eigenleis-
tungen) angesetzt.
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Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus noch
nicht abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus dem nicht umlagefahi-
gen Anteil, der auf leerstehende Wohnungen entfallt. Hierflr wurde ein Be-
wertungsabschlag vorgenommen.

Die unter den anderen Vorraten erfassten Heizolvorrate betreffen Miet-
wohnungen und sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Die geleisteten Anzahlungen sind zum Nennwert angesetzt.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden
zum Nennwert angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Forderungen aus Vermietung werden mit unterschiedlichen Satzen ge-
trennt nach aktiven und ehemaligen Mietverhaltnissen pauschal wertberich-
tigt, uneinbringliche Mietforderungen werden vollstandig wertberichtigt.

Bei allen Einzelposten wurde das Niederstwertprinzip beachtet.

Guthaben bei Kreditinstituten sowie der Kassenbestand wurden zu
Nennwerten angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag, die Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.

Bilanzierung und Bewertung
der Passivposten

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt.

Im Sonderposten fiir Investitionszuschiisse werden erhaltene Zuschusse
fur energieeffiziente MaBnahmen an den Gebauden passiviert und uber ei-
nen Zeitraum von zehn Jahren aufgelost.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden
wie im Vorjahr versicherungsmathematisch unter Zugrundelegung biometri-
scher Wahrscheinlichkeiten (Heubeck-Richttafeln 2018 G) ermittelt. Nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen wurde ein Anwartschaftsbar-
wert ermittelt. Es wurde von dem Wahlrecht zur pauschalen Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz fir eine Laufzeit von 15 Jahren fir alle
Altersversorgungsverpflichtungen Gebrauch gemacht. Hierflr wurden der
von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins-
satz von 1,90 % (i. Vj. 1,82 %) sowie fir die Ermittlung des Unterschiedsbe-
trags gemald § 253 Abs. 6 HGB ein Rechnungszins von 1,96 % (i. Vj. 1,74 %)
angesetzt.
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Als Gehaltstrend wurden 0,0 % (Vorjahr 0,0 %), als Rententrend 2,0 % (Vor-
jahr 2,0 %) verwendet.

Es wird wie im Vorjahr von einer Fluktuation von 0 ausgegangen.

Die Versorgungszusage eines ehemaligen Geschaftsfuhrers bestimmt sich
nach den beamtenrechtlichen Vorschriften. Sie beruht auf der Mitgliedschaft
der WOHNSTADT bei der Beamtenversorgungskasse Kurhessen-Waldeck,
Kassel. Der Anspruch der Versorgung entspricht den in Hessen fir Beamte
auf Zeit, die Wahlbeamte sind, geltenden Vorschriften. Die Versorgung um-
fasst Alters- und Erwerbsminderungsrente sowie Hinterbliebenenrente flr
Witwen und Waisen des Versicherten.

Fur einen ehemaligen Geschaftsfihrer, dessen Versorgungszusage vor dem
1. Januar 1987 erteilt wurde und die ebenfalls tGber die Beamtenversor-
gungskasse Kurhessen-Waldeck, Kassel, abgewickelt wird, wird das Passivie-
rungswahlrecht gemaR Art. 28 EGHGB (Einfiihrungsgesetz zum Handelsge-
setzbuch) in Anspruch genommen. Die insofern nicht passivierte Pensions-
verpflichtung betragt 529 TEUR (Vorjahr 537 TEUR).

Im Jahr 2024 hat der Konzern an die Beamtenversorgungskasse Kurhessen-
Waldeck, Kassel, Umlagezahlungen in Hohe von 209 TEUR (ausschlief3lich fur
die ehemaligen Geschaftsfuhrer und deren Hinterbliebene) geleistet.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Ruckstellungen berucksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des notwendigen Erfullungsbetrags, der nach ver-
nlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerun-
gen wurden berucksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fur de-
ren Eintritt vorliegen.

In Fallen, in denen Mitarbeiter der Nassauischen Heimstatte einen Alters-
teilzeitvertrag abschlieBen konnten, kamen nachstehende Regelungen zum
Einsatz. Die Mitarbeiter arbeiten wahrend der ersten Phase ihrer Alters-
teilzeit (Arbeitsphase) zu 100 % und sind wahrend der zweiten Phase von
der Arbeitsleistung freigestellt (Freistellungsphase), das sogenannte Block-
modell. Die Mitarbeiter erhalten wahrend der gesamten Altersteilzeitphase
die Halfte ihres bisherigen Entgelts sowie zusatzliche Aufstockungsbetrage
in Hohe von 35 % (inklusive Arbeitgeberbeitragen zur gesetzlichen Renten-
versicherung). Die Dauer der Altersteilzeit betragt dabei hdchstens acht Jah-
re.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Altersteilzeit erfolgt unter Zugrunde-
legung eines Rechnungszinssatzes von 1,49 % (i. Vj. 0,99 %) und auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versiche-
rungsmathematischen Grundsatzen. Die zugrunde gelegte Einkommensstei-
gerung betragt wie im Vorjahr 3,00 %.
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Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurden fir zum Bilanzstichtag bereits
abgeschlossene Vereinbarungen gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetra-
ge und bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene Erfullungsrickstande der Gesell-
schaft.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Jubilden erfolgte unter Zugrundele-
gung eines Rechnungszinssatzes von 1,96 % p. a. und auf der Grundlage der
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathe-
matischen Grundsatzen. Des Weiteren wurden wie im Vorjahr Einkommens-
steigerungen in Hohe von 3,00 % sowie Steigerungen der SV-Beitragsbemes-
sungsgrenzen in Hohe von 3,00 % zugrunde gelegt.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Lebensarbeitszeitkonten erfolgte un-
ter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 1,55 % und unter Zu-
grundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Heubeck-Richttafeln
2018 G).

Die Bewertung der Ruckstellungen fur ein Sabbatjahr erfolgte unter Zugrun-
delegung eines Rechnungszinssatzes von 1,49 % p. a. und auf der Grundlage
der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsma-
thematischen Grundsatzen.

Des Weiteren wurden wie im Vorjahr Einkommenssteigerungen in Héhe von
3,00 % zugrunde gelegt.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten umfassen Einnahmen vor
dem Abschlussstichtag, die Ertrage fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.
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KONZERNANHANG

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

V. Erlauterungen zur Bilanz
Aktivseite

Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermdégens des Konzerns ist im Folgenden darge-
stellt:
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Zugange im
Geschafts-
In EUR 01.01.2024 Zugange Abginge Umbuchungen 31.12.2024 01.01.2024 jahr Abgénge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
I. Immaterielle Ver-
mogensgegen-
stande
Entgeltlich erwor-
bene Konzessio-
nen, gewerbliche
Schutzrechte und
ahnliche Rechte
und Werte sowie
Lizenzen an sol-
chen Rechten und
Werten 10.503.100,57 645.407,74 0,00 0,00 11.148.508,31 9.258.468,57 474.098,74 0,00 9.732.567,31 1.415.941,00 1.244.632,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke
und grund-
stlicksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten  4.141.013.143,37 131.843.721,29 -1.282.782,36  254.966.659,91 4.526.540.742,21 1.712.357.118,56 92.079.583,82 -730.540,18 1.803.706.162,20 2.722.834.580,01 2.428.656.024,81
2. Grundstlcke
und grund-
stlcksgleiche
Rechte mit
Geschafts-
und anderen
Bauten 142.383.817,00 955.411,55 0,00 0,00 143.339.228,55 38.245.233,13 639.518,64 0,00 38.884.751,77 104.454.476,78 104.138.583,87
3.  Grundstlcke
und grund-
stlcksgleiche
Rechte ohne
Bauten 33.461.778,09 29.227,00 -71.254,54 0,00 33.419.750,55 0,00 0,00 0,00 0,00 33.419.750,55 33.461.778,09
4. Grundstlcke
mit Erbbau-
rechten Drit-
ter 972.729,02 0,00 0,00 0,00 972.729,02 0,00 0,00 0,00 0,00 972.729,02 972.729,02
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Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

‘s Wohnstadt

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Zugange im
Geschafts-
In EUR 01.01.2024 Zugange Abginge Umbuchungen 31.12.2024 01.01.2024 jahr Abgénge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
5. Bauten auf
fremden
Grundsticken 303.441,94 0,00 0,00 0,00 303.441,94 144.560,95 8.788,77 0,00 153.349,72 150.092,22 158.880,99
6. Technische
Anlagen und
Maschinen 26.080.654,03 7.739.847,22 0,00 1.262.324,83 35.082.826,08 15.255.137,31  3.032.244,13 0,00 18.287.381,44 16.795.444,64 10.825.516,72
7. Technische
Anlagen und
Maschinen 21.000.856,46 2.738.488,20 -227.416,05 55.142,76 23.567.071,37 13.781.536,11 2.349.127,08 -227.416,05 15.903.247,14 7.663.824,23 7.219.320,35
8. Anlagenim
Bau 246.938.544,64 100.443.091,12 -236.172,15 -131.494.420,87 215.651.042,74 0 150.367,23 -150.367,23 0,00 215.651.042,74 246.938.544,64
9. Bauvorberei-
tungskosten 34.247.125,11  20.823.128,25 -73.806,91 -8.296.757,91 46.699.688,54 103.125,15 0,00 0,00 103.125,15 46.596.563,39 34.143.999,96
10. Geleistete An-
zahlungen 104.942.320,60 0,00 0,00 -104.942.320,60 0,00 0 0 0,00 0,00 0,00 104.942.320,60

4.751.344.410,26

264.572.914,63

-1.891.432,01

11.550.628,12

5.025.576.521,00

1.779.886.711,21

98.259.629,67

-1.108.323,46

1.877.038.017,42

3.148.538.503,58

2.971.457.699,05

Finanzanlagen

1.  Anteile an

verbundenen
Unternehmen 215.600,00 0,00 0,00 0,00 215.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 215.600,00 215.600,00
2. Beteiligungen 2.282.244,72 4.800.320,73 0,00 0,00 7.082.565,45 1.733.767,11 0,00 0,00 1.733.767,11 548.477,61 556.070,29
3. Wertpapiere
des Anlage-
vermogens 41.270.074,79 0,00 0,00 0,00 41.270.074,79 0,00 0,00 0,00 0,00 41.270.074,79 41.270.074,79
4. Sonstige Aus-
leihungen 62.021,48 0,00 -7.918,23 0,00 54.103,25 0,00 0,00 0,00 0,00 62.021,48 72.136,18
43.829.940,99 4.800.320,73 -7.918,23 0,00 48.622.343,49 1.733.767,11 0,00 0,00 1.733.767,11 42.096.173,88 42.113.881,26

4.805.677.451,82

270.018.643,10

-1.899.350,24

11.550.628,12 1)

5.085.347.372,80

1.790.878.946,89

98.733.728,41

-1.108.323,46

1.888.504.351,84

3.196.843.020,96

3.014.798.504,93

n
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Auf die Herstellungskosten der Grundstticke und grundstucksgleichen Rech-
te mit Wohnbauten und Anlagen im Bau sind im Geschaftsjahr 2024 einbe-
zogene Zinsen fur Fremdkapital in H6he von 3.090 TEUR (i. Vj. 3.084 TEUR).

Die Wertpapiere des Anlagevermoégens betreffen Anteile an einem Wert-
papier-Spezialfonds.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen gro3tenteils Darlehen an Mitarbei-
ter.

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten von 140,4 Mio. EUR (i. Vj. 125,1 Mio. EUR). Im Ubrigen umfassen die un-
fertigen Leistungen in Arbeit befindliche Betreuungsauftrage.

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermdégensgegen-
stande, ihre Fristigkeiten sowie die Mitzugehdrigkeit zu einem anderen Pos-

ten der Bilanz ergeben sich aus der nachfolgenden Ubersicht:

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdande 2024

Bilanzausweis

davon

Restlaufzeit von

gegeniiber Unter-
nehmen, mit
denen ein Beteili-

mehr als einem gegenuber gungs-
In EUR Jahr Gesellschaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.852.331,52 0 693.890,15 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.347.250,10 0 0 6.124,99
Sonstige Vermogensgegenstande 16.684.321,13 11.103.573,07 29.425,44 105.244,55
21.883.902,75 11.103.573,07 723.315,59 111.369,54

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 2023
Bilanzausweis davon
gegeniiber Unter-
nehmen, mit
Restlaufzeit von denen ein Beteili-
mehr als einem gegenuber gungs-
In EUR Jahr Gesellschaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.821.322,57 0 628.367,73 0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 59.393,15 0 0 15.101,85
Sonstige Vermogensgegenstande 14.273.681,54 9.286.250,50 28.579,50 31.764,67
16.154.397,26 9.286.250,50 656.947,23 46.866,52
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Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren aus dem
Cash-Pooling der Bauland-Offensive Hessen GmbH.

Samtliche Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu ei-
nem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten abgegrenzte Zinsertrage
in Hohe von 66 TEUR (i. Vj. 306 TEUR) und Steuererstattungsanspruche in
Hoéhe von 9.227 TEUR (i. Vj. 5.281 TEUR).

Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist dem Eigenkapitalspiegel zu entneh-
men.

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert 127.430 TEUR (i. Vj. 127.430
TEUR) und betrifft das Stammbkapital der Nassauischen Heimstatte.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden Bardividenden vom Konzernmutterunterneh-
men Nassauische Heimstatte in Hohe von 574 TEUR (i. Vj. 768 TEUR) ausge-
schuttet.

Gewinnrucklage

Mit Wirkung des Beschlusses der 39. Sitzung der Gesellschafterversamm-

lung des Mutterunternehmens vom 28. Juni 2024 sind 574 TEUR des Jahres-
Uberschusses 2023 an die Gesellschafter ausgeschuttet worden. Die verblei-
benden 8,7 Mio. EUR sind in die andere Gewinnrticklage eingestellt worden.

Der verbleibende Anstieg der Gewinnrucklage resultiert aus der Einstellung
des JahrestUberschusses 2023 in Hohe von 3,6 Mio. EUR des konsolidierten
Tochterunternehmens MET.

Der Anstieg der gesellschaftsvertraglichen Rucklage in Héhe von 0,5 Mio.
EUR resultiert aus der Einstellung des Jahrestiberschusses 2023 des konsoli-
dierten Tochterunternehmens WOHNSTADT.

Des Weiteren wird vorgeschlagen, dass 5,1 Mio. EUR von insgesamt 28,7
Mio. EUR des Jahresliberschusses 2024 der Nassauischen Heimstatte in die
anderen Gewinnrtcklagen eingestellt werden.

Sonderposten fiir Investitionszuschisse

Erhaltene Zuschusse werden als Sonderposten fur Investitionszuschusse
zum Anlagevermdgen passiviert und tber einen Zeitraum von zehn Jahren
ratierlich linear den bezuschussten Vermégensgegenstanden gutgeschrie-
ben.



Unternehmensbericht 2024

Konzern

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Rickstellungen

Rickstellungen fliir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstich-
tag in Hohe von 7.683 TEUR (Vorjahr 7.801 TEUR).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach
Malgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen
nach Mal3gabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen sieben Geschaftsjahren ergibt einen Wert in Hohe von -52
TEUR (Vorjahr 74 TEUR). Der Unterschiedsbetrag war im Vorjahr gemaf3 &
253 Abs. 6 Satz 2 HGB n. F. ausschittungsgesperrt.

Steuerruckstellungen

Die Steuerruckstellungen umfassen Rickstellungen fiir die laufende Ge-
schaftstatigkeit fur das Jahr 2023.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen fir Bau-
kosten von EigentumsmafRnahmen mit 3,0 Mio. EUR (i. Vj. 3,8 Mio. EUR), Per-
sonalkosten aus ruckstandigem Urlaub sowie aus Mehrarbeit 2,1 Mio. EUR (i.
Vj. 2,1 Mio. EUR), unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung nach § 249
HGB von 7,7 Mio. EUR (i. Vj. 3,9 Mio. EUR), Ruckstellungen aus Gewahrleis-
tungen 5,4 Mio. EUR (i. Vj. 5,6 Mio. EUR) und Altersteilzeit 1,5 Mio. EUR (i. Vj.
2,2 Mio. EUR). Daruber hinaus wurden Ruckstellungen fur die CO,-Kostener-
stattung von 1,1 Mio. EUR (i. Vj. 2,1 Mio. EUR) gebildet.

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben Uber gewahrte Si-
cherheiten sowie die Mitzugehdorigkeit zu anderen Posten stellen sich wie
folgt dar:

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren Sicherung 2024

In EUR

Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch

bis zu mehr als mehr als  Grundpfandrechte

einem Jahr ein Jahr fanf Jahre gesichert

Verbindlichkeiten gegenlber Kredit-
instituten

1.360.960.908,00

59.370.681,39

1.301.590.226,61

913.327.917,25

1.108.373.297,64

Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern

565.581.323,32

10.617.077,24

554.964.246,08

500.487.040,37

293.021.100,69

Erhaltene Anzahlungen

186.916.182,43

184.138.069,30

2.778.113,13

0,00

0,00

2.113.458.413,75

254.125.827,93

1.859.332.585,82

1.413.814.957,62

1.401.394.398,33
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Bilanzausweis

davon

gegeniiber Unter-
nehmen, mit
denen ein Beteili-

gegeniber Gesell- gungs-
In EUR schaftern verhdéltnis besteht
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 1.360.960.908,00 161.870.423,01 240.139,51
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 565.581.323,32 51.640.696,18 0
Erhaltene Anzahlungen 186.916.182,43 597.893,45 4.500,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.592.820,26 7.773,28 0
2.127.051.234,01 214.116.785,92 244.639,51

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren Sicherung 2023
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch
bis zu mehr als mehr als  Grundpfandrechte
In EUR einem Jahr ein Jahr funf Jahre gesichert

Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten

1.403.925.046,01

65.497.975,60

1.338.427.070,41

1.005.042.752,22

1.106.903.387,75

Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern

487.889.921,61

9.014.602,01

478.875.319,60

441.554.530,03

213.551.988,71

Erhaltene Anzahlungen

161.411.010,26

158.632.897,13

2.778.113,13

0,00

0,00

2.053.225.977,88

233.145.474,74

1.820.080.503,14

1.446.597.282,25

1.320.455.376,46

Mitzugehorigkeit zu anderen Posten 2023

Bilanzausweis

davon

gegeniiber Unter-
nehmen, mit
denen ein Beteili-

gegeniber Gesell- gungs-

In EUR schaftern verhdéltnis besteht
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 1.403.925.046,01 133.082.570,90 352.698,64
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 487.889.921,61 50.762.045,31 0
Erhaltene Anzahlungen 161.411.010,26 597.893,45 4.500,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15.330.079,19 28.885,25 0
2.068.556.057,07 184.471.394,91 357.198,64
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Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Abschlagszahlun-
gen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten und Heizkosten.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen mit 16,7 Mio. EUR kredi-
torische Debitoren und haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu ei-

nem Jahr.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen haben wie im Vor-
jahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.
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In den Verbindlichkeiten gegenuiber verbundenen Unternehmen ist eine
Verbindlichkeit aus Cash-Pooling mit einem nicht konsolidierten Unterneh-
men (Garagenbau) in Héhe von 6,4 Mio. EUR (i. Vj. 6,1 Mio. EUR) ausgewie-
sen. Die Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu

einem Jahr.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen 989 TEUR (i. Vj. 1.033 TEUR)
aus Steuern. Die Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit
von bis zu einem Jahr.
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KONZERNANHANG

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

VI. Erlauterungen zur Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit betreffen mit 136,1
Mio. EUR (i. Vj. 124,5 Mio. EUR) Erlése aus Heiz- und Betriebskostenumlagen.
Die Umsatzerldse aus Grundmieten haben sich um 11,0 Mio. EUR erhoht;
dies resultiert im Wesentlichen aus Neu- und Anschlussvermietungen, Miet-
erhéhungen aufgrund von Anhebungen der Mieten von nicht mehr preisge-
bundenen Wohnungen und Modernisierung.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken resultieren mit 2,0
Mio. EUR (i. Vj. 2,7 Mio. EUR) aus dem Verkauf von Grundsticken mit Wohn-
bauten des Anlagevermdgens; nach Abzug der darauf entfallenden Aufwen-
dungen verbleiben Buchgewinne in Hohe von 1,4 Mio. EUR (i. Vj. 1,4 Mio.
EUR).

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen perioden-
fremde Ertrage aus Aufwandsberichtigungen friherer Jahre von 0,3 Mio.
EUR, Ertrage aus Zahlungseingangen bereits abgeschriebener Forderungen
von 0,2 Mio. EUR, Ertrage aus Teilschulderlassen von 1,7 Mio. EUR und Ertra-
ge aus der Auflésung von Ruckstellungen von 7,3 Mio. EUR, die im Wesentli-
chen mit 4,4 Mio. EUR die Ruckstellung fur hydraulischen Abgleich betreffen.

In den Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungstatigkeit sind als umlage-
fahige Betriebskosten Grundsteuern in H6he von 11,9 Mio. EUR (i. Vj. 11,3
Mio. EUR) enthalten.

Der Personalaufwand umfasst Aufwendungen fur Altersversorgung in Ho-
he von 3,8 Mio. EUR (i. Vj. 4,6 Mio. EUR).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen enthalten auBerplanmaRige Ab-
schreibungen auf Wohnbauten von 3,2 Mio. EUR.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen im Wesentlichen
Raumkosten von 6,6 Mio. EUR, Kosten der Datenverarbeitung von 4,3 Mio.
EUR, Kosten von Systemberatung und Seminaren von 2,2 Mio. EUR, Ab-
schreibungen auf Mietforderungen von 2,4 Mio. EUR, Werbungskosten von
1,4 Mio. EUR sowie Dienste Dritter von 2,9 Mio. EUR. Periodenfremde Auf-
wendungen sind in Héhe von 0,2 Mio. EUR enthalten.
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B} Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

Von den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrédgen betreffen 3 TEUR (i. Vj.
3 TEUR) verbundene, nicht konsolidierte Unternehmen.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffen Aufwendungen aus der
Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen in Héhe von 20 TEUR (i. Vj. 88
EUR). Der Zinsaufwand gegenuber verbundenen, nicht konsolidierten Unter-
nehmen betragt 234 TEUR (i. Vj. 197 TEUR).
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fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

VII. Sonstige Angaben

1. Gesamtbetrag der sonstigen
finanziellen Verpflichtungen

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen belauft sich
auf 468,4 Mio. EUR (i. Vj. 458,3 Mio. EUR).

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen gliedern sich wie folgt:

Restlaufzeiten davon

In Mio. EUR Gesamt bis zu einem Jahr mehr als ein Jahr mehr als finf Jahre
Nassauische Heimstdtte Wohnungs- und Entwicklungsgesell-

schaft mbH 458,4 160,3 289,1 114,6
WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesell-

schaft mbH 9,0 4,9 4.1 3,0
MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungs-

gesellschaft mbH 1,0 0,2 0,8 0,1
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Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind unter ande-
rem die Liquiditatsverschonung, die Bilanzneutralitdt und eine transparente
Kalkulationsgrundlage. Risiken ergeben sich unter Umstanden aus insge-
samt héheren Fixkosten und der Laufzeitbindung.

Mietkautionen

Von Mietern geleistete Mietkautionen in Hohe von 60,4 Mio. EUR werden ge-
trennt vom eigenen Vermdgen der Gesellschaften auf einem separaten
Treuhandsammelkonto verwahrt.

Treuhandvermogen

Die fur Stadte und Gemeinden durchgefiihrten Sanierungs- und Entwick-
lungsmalRnahmen fuhrten per 31. Dezember 2024 zu erhaltenen, noch nicht
verwendeten Mitteln von 38.961.656,76 EUR (i. Vj. 38.614.649,01 EUR). Diese
stellen treuhanderisch verwaltete Vermdgen dar, die daher nicht in der Bi-
lanz des Konzerns verbucht werden. Die bis zum 31. Dezember 2024 durch-
gefuhrten Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen umfassen einschliel3-
lich der Treuhandvermdégen beziehungsweise Verbindlichkeiten noch abzu-
rechnende Einnahmen und Verwendungen von insgesamt 409.998.445,35
EUR (i. Vj. 408.862.208,20 EUR).
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2. Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung

Im Geschaftsjahr wurden Zinsen in Hohe von 35.068 TEUR gezahlt.

Bezlglich des Periodenergebnisses wird auf die Konzern-Gewinn- und -Ver-
lustrechnung verwiesen.

Der Finanzmittelfonds besteht zum 31. Dezember 2024 aus dem Bilanzpos-
ten Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten in Hohe von 19.287
TEUR abzuglich Kontokorrentverbindlichkeiten von 20 TEUR.

Der Saldo aus sonstigen zahlungsunwirksamen Ertragen und Aufwendungen
in Hohe von 9.403 TEUR umfasst im Wesentlichen die Auflésung des passi-
ven Rechnungsabgrenzungspostens.

3. Gesamthonorar des
Abschlussprufers

Das fur den Konzernabschlussprtifer im Geschaftsjahr 2024 als Aufwand er-
fasste Honorar fir Leistungen gegenuber dem Mutterunternehmen und den
vollkonsolidierten Tochterunternehmen verteilt sich auf die einzelnen Leis-
tungskategorien wie folgt:

In TEUR
Abschlussprifungen 150
davon aus Prifung nicht konsolidierter Tochterunternehmen 11
Andere Bestatigungsleistungen 30
Steuerberatung 136
Sonstige 0
316
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4. Zahl der Arbeitnehmer
(Jahresdurchschnitt gemaR
§ 267 Abs. 5 HGB)

Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschéftigten Arbeitnehmer betrug 889
(i. Vj. 874) zuzuglich 24 (i. Vj. 21) Auszubildenden; die Zahl der nebenamtli-
chen Hauswarte betrug sieben (i. Vj. sieben). Von den 889 Beschaftigten ent-
fallen auf Angestellte 727 sowie auf gewerbliche Arbeitnehmer 162.
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BS Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

2024 2023
Lohnempfanger 162 133
Angestellte 727 741
Insgesamt 889 874
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5. Aufsichtsrat

Kaweh Mansoori (seit 28.06.2024)

Vorsitzender // Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Ener-

gie, Verkehr, Wohnen und landlicher Raum, Wiesbaden

Land Hessen

Tarek Al-Wazir (bis 18.01.2024)

Vorsitzender // Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Ener-

gie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Jens Bersch

stv. Vorsitzender // Gesamtbetriebsratsvorsitzender und Betriebsratsvorsit-

zender Betrieb Sud, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Prof. Dr. Marcus Gwechenberger

stv. Vorsitzender // Stadtrat, Dezernat Ill, Planen und Wohnen, Stadt Frank-

furt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Oliver Baltes

Leiter Fachbereich ERP-Systeme, Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter

Elke Barth (seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Uwe Becker (seit 28.06.2024)

Staatssekretar, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden

Land Hessen

Dagmar Brinkmann (bis 28.06.2024)

Ministerialratin, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden

Land Hessen

Dr. Michael Bruder (bis 28.06.2024)

Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr

und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen



Unternehmensbericht 2024

Konzern

87

Unternehmensgruppe
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Ulrich Caspar
Prasident IHK Frankfurt, Frankfurt
Land Hessen

Elmar Damm
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Uwe Eckart (bis 30.09.2024)
Fachbereich Recht, Mietrecht, Justiziar, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Hildegard Férster-Heldmann (bis 18.01.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Birgit Heitland (bis 18.01.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Tanja Jost (seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Birgit Jurock (seit 01.10.2024)

Fachbereich Mietforderungen / Nebenkosten Frankfurt, Nebenkostenab-
rechnung, Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreterin

Guido Jurock

Gewerkschaftssekretar, ver.di - Fachbereich Besondere Dienstleistungen,
Frankfurt

Arbeitnehmervertreter

Dr. Johannes Kalusche

Ministerialrat, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Woh-
nen und landlicher Raum, Wiesbaden

Land Hessen

Heiko Kasseckert (bis 18.01.2024 / seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Wolfgang Koberg
Leiter Servicecenter 1, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Papke
Stadtverordneter, Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main



Unternehmensbericht 2024

Konzern

88

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Dr. Frank Roland
Ministerialrat, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Simone Stock
Fachbereich Personalentwicklung, Ausbildung, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreterin

Ulrich Turk
Leiter Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Nord, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Elke Voitl

Stadtratin, Dezernat VIlI, Soziales, Jugend, Familie und Senior:innen, Frank-
furt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Mark Weinmeister
Regierungsprasident, Regierungsprasidium Kassel
Land Hessen

Maximilian Ziegler (seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

6. Geschaftsfuhrung

Dr. Thomas Hain
Leitender Geschdftsfiihrer

Unternehmensbereiche:

IT und Digitale Transformation
Organisation (ab 01.01.2024)

Personal

Financial Services (ab 01.01.2024)
Portfoliosteuerung & Mietenadministration

Kompetenzcenter:
Nachhaltigkeitsmanagement
Strategie und Projektmanagement (bis 30.11.2024)

Stabsstelle:

Gremienmanagement und Gesellschaftsrecht (ab 01.12.2024)
Pressesprecher (ab 01.01.2024)

Strategie und Grundsatzfragen (ab 01.12.2024)

Coaching und Mentoring (bis 30.04.2024)

Referent des leitenden Geschaéftsflhrers (bis 30.11.2024)
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Dr. Constantin Westphal
Geschdftsfiihrer

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:

Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb

Zentrale Services Immobilienmanagement
Handwerker- und Freiflachen-Service (ab 01.10.2024)

Stabsbereich:
Business Management IMM

Monika Fontaine-Kretschmer
Geschdftsfiihrerin

Unternehmensbereiche:

Neubau

Modernisierung / GroBinstandhaltung
Stadtentwicklung

Immobilienservices (ab 01.01.2024)

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitdtsmanagement

Referent der technischen Geschaftsfuhrerin

7. Gesamtbeziige des
Aufsichtsrats, der
Geschaftsfihrung und
friherer Organmitglieder

Die Bezlige des Aufsichtsrats betrugen 29.663,81 EUR (i. Vj. 25.278,54 EUR).

Auf die Angabe der im Konzern gewahrten Gesamtbezlige der Geschaftsfuh-
rung des Mutterunternehmens wird entsprechend § 286 Abs. 4 HGB verzich-
tet.
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An ehemalige Geschaftsfihrer und deren Hinterbliebene wurden im Ge-
schaftsjahr 2024 Gesamtbezlge in Hohe von 354.473,02 EUR (i. Vj.
341.870,95 EUR) geleistet. Die Pensionsrtickstellungen fir ehemalige Ge-
schaftsfuhrer und deren Hinterbliebene betragen 6,8 Mio. EUR (i. Vj. 7,0 Mio.
EUR).

8. Ergebnisverwen-
dungsvorschlag des
Mutterunternehmens

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahrestiberschuss des Jahres 2024 in
Hoéhe von 28.668.810,50 EUR wie folgt zu verwenden:

In EUR

Ausschittung einer Dividende in Hohe von 4 % an das dividendenberechtigte Stammkapital am 10. Juli 2025 5.097.202,80

Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen 23.571.607,70
28.668.810,50

1) Die angegebenen Gesellschafter haben durch schriftliche Erklarung ihre Zustimmung zu einer disquotalen Gewinnausschuttung erklart.

2) Der Dividendenverzicht des Landes Hessen steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Hessischen Landtages hinsichtlich der notwendigen Anpassung des Landeshaushalts.

Frankfurt am Main, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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Konzern

Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprufers

An die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung, Frankfurt am Main

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Nassauische Heimstatte Wohnungs-
und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main,
und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzern-
bilanz zum 31.12.2024, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem
Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie dem Konzernan-
hang, einschlielich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - geprift. Daruber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der
Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 gepruft. Die Erklarung zur Unternehmens-
fuhrung nach & 315d HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang
mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Er-
kenntnisse

* entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens- und Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2024 sowie seiner Er-
tragslage fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

* vermittelt der beigefUgte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungs-
urteil zum Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf die oben genann-
ten nicht inhaltlich gepriften Bestandteile des Konzernlageberichts.

* Gemald § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu kei-
nen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlus-
ses und des Konzernlageberichts gefuihrt hat.
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Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach die-
sen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprufers fur die Prufung des Konzernabschlusses und des Konzernla-
geberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von den Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns er-
langten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundla-
ge fUr unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlage-
bericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwort-
lich. Die sonstigen Informationen umfassen die Erklarung zur Unterneh-
mensfuhrung nach & 315d HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementspre-
chend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlussprufung haben wir die
Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

* wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich
gepruften Angaben im Konzernlagebericht oder zu unseren bei der Pri-
fung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

* anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten zu dem
Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen
Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berich-
ten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fir den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Kon-
zernabschlusses, der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermdogensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter
daflr verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie dafur verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Kon-
zernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdgli-
chen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Kon-
zernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts.
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Verantwortung des Abschlussprufers fir die
Prifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Konzern-
lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss so-
wie mit den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Ri-
siken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaRiger Abschlussprufung durchgefihrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und
Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus
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¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Dar-
stellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fihren Prufungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
far unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufge-
deckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

* erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung des Konzernab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die Prifung des
Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um
Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen des Konzerns bzw. dieser Vorkehrungen und MaR3-
nahmen abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

¢ ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prafungsnachwei-
se. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fih-
ren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfth-
ren kann.

* beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses
insgesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt.
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* holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fir die Rech-
nungslegungsinformationen der Unternehmen oder Geschaftstatigkei-
ten innerhalb des Konzerns ein, um Prufungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich
far die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchfihrung der Konzernab-
schlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung flr unsere Pru-
fungsurteile.

* beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzern-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild
von der Lage des Konzerns.

¢ fuhren wir Prafungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollzie-
hen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annah-
men nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsur-
teil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass klnftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschliel3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in in-
ternen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 04.04.2025

Domizil-Revisions AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grétsch Schultze
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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38 Nassauische Heimstitte
Nassauische Heimstatte Wohnungs- und 4Y Wohnstadt

Entwicklungsgesellschaft mbH

Nassauische Heimstatte Wohnungs-
und Entwicklungsgesellschaft mbH

Profil und Eckdaten

Die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH,
Frankfurt, ist im Unternehmensverbund mit der WOHNSTADT Stadtentwick-
lungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, in allen Ge-
schaftsfeldern der Immobilienwirtschaft tatig. Neben der Bewirtschaftung
und demas Portfolio-Management fir den eigenen Bestands bieteterbringt
die Nassauische Heimstatte vielfaltige Leistungen fur Dritte an wie das Bau-
tragergeschaft, die Projekt- und FlachenStadtentwicklung insbesondere fir
offentliche Auftraggeber sowie das Planungs- und Projektmanagement. Flr
die entsprechenden Tochterunternehmen nimmt die Nassauische Heimstat-
te die Holdingfunktion wahr.

Wirtschaftsdaten

in Mio. EUR 2024 2023
Umsatz 391,3 365,4
Ergebnis nach Steuern 28,8 9,5
Jahresergebnis 28,7 9,2
Bilanzsumme 3.177,50 3.060,25
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Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH

Lagebericht

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Nassauische Heimstatte ist im Unternehmensverbund mit der WOHN-
STADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kas-
sel, in allen Geschaftsfeldern der Immobilienwirtschaft tatig. Neben dem Ge-
schaftsfeld Immobilienbewirtschaftung mit der Verwaltung des eigenen Be-
stands und dem Portfolio-Management werden vielfaltige Leistungen fur
Dritte rund um die Immobilie angeboten. Dazu gehoren das Bautragerge-
schaft, die Projekt- und Flachenentwicklung insbesondere fur offentliche
Auftraggeber sowie das Planungs- und Projektmanagement.

Der Verwaltungssitz der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH ist Frankfurt am Main.

Daruber hinaus gehoren folgende Gesellschaften zum Konzern:

* NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main
* MET Medien-Energie-Technik GmbH, Kassel

* Bauland-Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frank-
furt am Main

* Garagen- Bau- und Betriebsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main

Die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
nimmt neben ihrer operativen Tatigkeit die Funktion als Holding fur diese
Beteiligungen wahr.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

29

Konjunkturelle Weltlage:
Moderater Expansionskurs

Das Wachstum der Weltwirtschaft lag im Verlauf des Jahres 2024 nur knapp
unter seinem langjahrigen Durchschnitt. Der Inflationsriickgang in den gro-
Ren Volkswirtschaften hat sich im Jahresverlauf verlangsamt. Fur das globale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) erwartet der Sachverstandigenrat ein Wachstum
von etwa 2,6 % in den Jahren 2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ei-
nen Anstieg von 4,6 % im Jahr 2024 und 3,0 % im Jahr 2025.
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vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstéandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, S. 15 (4

Die positivere Entwicklung der globalen Industrieproduktion und der Welt-
wirtschaft unterstreicht, dass die industrielle Schwache in Deutschland spe-
zifische Ursachen hat. Dies und die Dauer der Wachstumsschwache legen
nahe, dass die deutsche Industrie sowohl von konjunkturellen als auch von
strukturellen Problemen ausgebremst wird. Dazu zahlen die hohe Unsicher-
heit Uber die allgemeine wirtschaftliche und politische Entwicklung sowie die
im Vergleich zum Ausland hohen Produktionskosten bei schwacher Produk-
tivitatsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 17 [

Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,
was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurlickzufihren ist.
Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realléhne zu-
ruckhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und
der Realldhne durfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fur das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 15 [

Die Inflation durfte im Jahr 2024 2,4 % betragen und im Jahr 2025 auf 2,1 %
zurlickgehen.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 29 [

Die Erwerbslosenquote stagnierte im ersten Halbjahr 2024 weitgehend und
nahm im zweiten Halbjahr nur sehr geringfligig ab. Trotzdem lag sie im Sep-
tember 2024 mit 6,3 % auf dem niedrigsten Niveau seit Einfihrung des Euro
im Jahr 1999.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 34 [


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Deutsche Wirtschaft hinkt
international hinterher

Die deutsche Volkswirtschaft stagniert. Das Bruttoinlandsprodukt ist in den
vergangenen funf Jahren real lediglich um 0,1 % gewachsen. Das deutsche
Produktionspotenzial liegt um mehr als 5 % unter dem Wert, der 2019 fur
2024 erwartet wurde. Im internationalen Vergleich hinkt Deutschland wirt-
schaftlich deutlich hinterher. Der Expertenrat vermutet daher, dass die deut-
sche Volkswirtschaft von konjunkturellen wie von strukturellen Problemen
ausgebremst wird, z. B. bei den Energiepreisen, den Realeinkommen oder
der Wettbewerbsfahigkeit in der Industrie.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 1 [

Der Sachverstandigenrat erwartet dartber hinaus, dass das deutsche Brut-
toinlandsprodukt im Jahr 2024 preisbereinigt um 0,1 % zurlckgeht. Er revi-
diert damit seine Prognose gegenulber dem Frihjahr 2024 um 0,3 Prozent-
punkte nach unten. Im Jahr 2025 ist nur mit einem geringfligigen Wachstum
von 0,4 % zu rechnen. Die Inflation dirfte im Jahr 2024 durchschnittlich 2,2
% betragen und damit um 0,2 Prozentpunkte geringer ausfallen als im Fruh-
jahr 2024 prognostiziert. Im Jahr 2025 ist mit einer Inflationsrate von 2,1 %
zu rechnen. Die Kerninflation durfte 3,0 % im Jahr 2024 und 2,6 % im Jahr
2025 betragen. Die schwache Wirtschaftsleistung ist derzeit zu einem we-
sentlichen Teil auf Rickgange in der Produktion und Wertschopfung im Ver-
arbeitenden Gewerbe zurtickzufuhren.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 16 [

Wirtschaftliche Schwachephase
belastet den Arbeitsmarkt

Die konjunkturelle Schwachephase erreicht zunehmend den Arbeitsmarkt
(Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 61). Aufgrund von
knappen Arbeitskraften und einem verbreiteten Halten von Arbeitskraften
zeigte sich dieser zwar bislang stabil. Das Wachstum der Gesamtbeschafti-
gung hat sich aber deutlich abgeschwacht. In den besonders von der kon-
junkturellen Schwache betroffenen Wirtschaftszweigen wie dem Verarbei-
tenden Gewerbe, dem Handel und dem Baugewerbe ist die Beschaftigung
bereits zurtickgegangen. Daruber hinaus stieg die Zahl an Arbeitslosen in in-
dustriellen Kernbereichen wie dem Fahrzeug- und Maschinenbau im Ver-
gleich zur Gesamtwirtschaft Uberdurchschnittlich an. Flr die Gesamtwirt-
schaft geht der Sachverstandigenrat von einem Anstieg der Arbeitslosen-
quote von 5,7 % im Jahr 2023 auf 6,0 % im Jahr 2024 und 6,1 % im Jahr 2025
aus. Das Beschaftigungswachstum durfte 2025 zum Erliegen kommen.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 18 [

Bei den Effektividhnen geht der Rat flir 2024 von einem kraftigen Anstieg um
5,2 % aus. Zu einem Grol3teil ergibt sich dieser aus bereits abgeschlossenen
Lohnvereinbarungen. 2025 durfte dieser Anstieg mit 3,5 % wegen der anhal-
tend schwachen wirtschaftlichen Entwicklung geringer ausfallen. Aufgrund
der voraussichtlich niedrigen Inflation ergeben sich aus den Nominallohnzu-
wachsen dennoch kraftige Reallohnzuwachse.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 64 [

Quelle:
Versaumnisse angehen, entschlossen modernisieren: Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Wohnungswirtschaftliche Rahmen-
bedingungen

Bevolkerung wachst, Wohnungsmangel spitzt
sich zu

Das Jahr 2025 steht im Zeichen brisanter Herausforderungen: Der Woh-
nungsmangel spitzt sich weiter zu, die Kosten flr Bau- und Sanierungsmal3-
nahmen steigen rasant, das Ziel einer klimaneutralen Gebaudestruktur ver-
langt dringend intelligente Losungen. Fur eine erfolgreiche und sozial ge-
rechte Zukunft braucht es kluge, integrative Ansatze, die 6konomische, 6ko-
logische und soziale Bedurfnisse verbinden.

Deutschlands Bevélkerungszahl ist 2023, vor allem bedingt durch das Kriegs-
geschehen in der Ukraine, um 300.000 Personen gewachsen. Heute leben
rund 83,4 Mio. Menschen in Deutschland. Vom Bevolkerungswachstum pro-
fitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermaRen. Rund ein Viertel der Krei-
se und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwischen 2010 und 2023 an
Einwohnern verloren. Vor allem diinn besiedelte Landkreise abseits der Zen-
tren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die 54 kreisfreien
GroRstadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2023 um insge-
samt 1,8 Mio. Einwohner gewachsen. Ausschlaggebend fur die Zuwachse
war die Zuwanderung, vor allem aus dem europaischen Ausland. 2023 er-
reichte die Nettozuwanderung Deutschlands 663.000 Personen. Langfristig,
also im Mittel der Jahre 2010 bis 2023, sind im Saldo jahrlich gut 515.000
Personen nach Deutschland zugewandert.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen
und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW, Seite 8 [


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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Wohnungssuchende nehmen Umland vermehrt
in den Fokus

Damit haben sich die Wohnungsmarkte in den attraktiven Ballungsraumen
und den wachstumsstarken Regionen in den letzten neun Jahren verandert:
Eine weitgehend ausgeglichene Marktsituation entwickelte sich zu einer an-
gespannten. Die Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender in die Bal-
lungszentren werden immer knapper. Wohnungssuchende vergrofl3ern ihren
Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie dazu aufgrund der aktuel-
len Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des Wunschs nach
einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fur Famili-
en mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grolRen Metropo-
len offenbar wieder an Bedeutung.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Weniger Investitionen in Neubau und
Modernisierung

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW inves-
tieren 2023 rund 19 Mrd. Euro, 4 % weniger als im Vorjahr. Die Neubauinves-
titionen brachen um 5,6 % ein. Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung von Wohnungen gingen laut GdW 2023 weiterhin
zurlick. Angesichts hoher Preissteigerungen bei Baumaterial und Bauprei-
sen, deutlich gestiegener Zinskosten sowie wachsender Unsicherheiten be-
zuglich offentlicher Férderkonditionen fiel das Minus im Wohnungsbau mit
3,4 % starker aus als in den Ubrigen Bausparten. Mit einem Volumen von
296 Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den Lowenanteil von 61 % al-
ler Bauinvestitionen in Deutschland.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 7 (4

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen erreichte knapp unter 300.000 Ein-
heiten. Hier werden Vorzieheffekte deutlich, da Bauherren begonnene Pro-
jekte moglichst schnell Gber die Ziellinien bringen wollten. Bereits fir 2024
wird ein deutlicher Einbruch der Fertigstellungen erwartet von -12 %. Bis
2025 durfte die Zahl der neu gebauten Wohnungen auf einen Wert unter
200.000 Einheiten pro Jahr absacken.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten 2023 gut 28.000
neue Wohnungen. Fur das Jahr 2024 erwarten die Unternehmen einen Ruck-
gang der Fertigstellungen um rund ein Funftel. Dann dirften von den GdW-
Unternehmen lediglich 23.000 Wohnungen gebaut werden. Weiterhin ent-
steht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 74 % der von der Bundesregierung
angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2023 auch errichtet.
Beim Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei le-
diglich 55 %, beim gefdorderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 23 %
der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr.

Der Neubau von 23.000 Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau reichte
auch 2023 nicht aus, um das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande zu
stoppen. Laut GdW deutet sich hier eine leichte Trendwende an.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GAW stiegen die Mieten im Bestand 2023 bundesweit im Mittel um 2,1
% und bleiben damit bestandig. Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind
die Energiepreise deutlich gestiegen. Die GdW-Unternehmen mussten ihre
warmen Betriebskostenvorauszahlungen 2023 noch einmal um 4 % erh6-
hen. Auch auf lange Sicht stiegen die Energiepreise deutlich schneller als die
Nettokaltmieten. In den letzten 23 Jahren verteuerten sich die Energiekosten
um 212 %. Die Nettokaltmieten stiegen dagegen nur um 39 %, bei einer In-
flation von 59 %.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Krieg und Energiekosten als Einschnitt

Seit Anfang 2022 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik
unter dem Eindruck der Krisen. Die Situation auf den deutschen Wohnungs-
markten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den wachstums-
starken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weit-
gehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation veran-
dert. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 wird angesichts der
abknickenden Wohnungsbaukonjunktur auf absehbare Zeit nicht erreicht.
Damit durfte sich die Nachfragesituation in den zuwanderungsstarken Re-
gionen weiter deutlich verscharfen.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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Laut Frihjahrsgutachten des Rats der Immobilienweisen zeigt sich der Woh-
nungsmarkt 2024 weiterhin grof3en Herausforderungen gegenuber. Der an-
nahernd zeitgleiche drastische Anstieg der Baupreise und der Zinsen liefl3
viele Projektkalkulationen zerbrdseln und regelrechte Angst kehrte unter
den Wohnungsmarktakteuren ein. Von einem dramatischen Einbruch der
Neubauaktivitaten, von einbrechender (Kaufer-)Nachfrage nach Wohnun-
gen, von einer Energie- und Baukrise, von einbrechenden Baufinanzierun-
gen und von Stornierungswellen, die durch Deutschland branden, ist die Re-
de. Gleichzeitig trieb der brutale russische Angriffskrieg rund eine Million
Ukrainer und insbesondere Ukrainerinnen allein nach Deutschland, zusatz-
lich zur normalen Zuwanderung. Entsprechend stieg die Nachfrage nach
Wohnungen unerwartet und schnell an.

vgl. Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der
Immobilienweisen, S. 222 (2

Ausblick bleibt eher duster

Die Prognosen fur die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung sind gegenwartig
mit besonders hoher Unsicherheit behaftet. Diese spiegelt sich in den aktu-
ellen Prognosen verschiedener Institute und Institutionen wider, die fir das
Jahr 2024 ein BIP-Wachstum zwischen -0,5 % und 1,3 % vorhersagen. Inzwi-
schen wird zunehmend von einer kurzen und milden Rezession ausgegan-
gen, wenn sie denn Uberhaupt eintritt. Dass sich die Konjunkturaussichten
zum Jahreswechsel derart aufgehellt haben, ist vor allem auf die Entwicklung
der Energiepreise im GrolRhandel und der Inflation zurtckzufihren. Sollte
sich letztere weiter abschwachen, waren weniger Zinsschritte notwendig,
was dem privaten Konsum, den Investitionen und der Bauwirtschaft zugute-
kame. Sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen und steigende Bau-
kosten fuhren zu Stornierungen und hoher Unsicherheit. Eine bedrohliche
Verschlechterung der Lage ist gleichwohl wenig wahrscheinlich, da die Nach-
frage nach Wohnraum hoch bleibt und sich nicht zuletzt in einem starkeren
Anstieg der Mieten ausdruckt. Mit nachlassendem Preisdruck im Zuge der
Bewaltigung der Lieferkettenprobleme und einer Normalisierung der Ener-
gie- und Rohstoffpreise sowie einer Stabilisierung des Zinsniveaus werden
sich die Aussichten wieder verbessern. Angesichts von Uberbewertungen
auf lokalen Wohnungsmarkten sollten mogliche Preisriickgange jedoch un-
ter dem Aspekt der Finanzstabilitdt genauer beobachtet werden.

vgl. Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024, S. 65 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
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Die nachsten Jahre werden im Hinblick auf die Krisen fur den Wohnungs-
markt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vor-
wort zum ,GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040 ,Fir viele Menschen
ist Wohnen zur finanziellen Belastung geworden. Ein erschwinglicher Woh-
nungsbau und ein klima- sowie altersgerechter Umbau des Bestands sind
dringend notwendig. Doch politische und wirtschaftliche Hurden verhindern
oft eine angemessene und bezahlbare Versorgung. Unsere Vorschlage zei-
gen Wege, wie durch eine faire Férderung und EntbUrokratisierung endlich
der Bau erschwinglicher Wohnungen vorangetrieben werden kann. Eine
bundesweite Strategie ist unverzichtbar, um dieses Ziel zu erreichen, und al-
le Ressorts mussen daran mitwirken, damit der Wohnungsbau nicht zum Lu-
xusgut verkommt.”

vgl. GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040, S. 3 [

Quellen:

Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdAW
Wohntrends 2040, Branchenbericht 9 des GdW

Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der Immobilienweisen

3. Geschaftsverlauf in den einzelnen Sparten

0,4~

marktbedingter Leerstand
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Wohnungsverwaltung

Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaftung der
56.314 (Vorjahr 54.125) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 45.471 Woh-
nungen.

Im Ballungsraum Rhein/Main bleibt die Wohnungssuche fir Menschen mit
niedrigem Einkommen weiterhin schwierig. Das Wohnungsangebot fur Miet-
parteien mit niedrigem bis mittlerem Einkommen wird aufgrund dieser Si-
tuation deshalb weiterhin eine wichtige Aufgabe unseres Unternehmens
bleiben. Sowohl bei der Neubau- wie auch bei der Bestandspolitik sind hier-
bei die spezifischen regionalen Besonderheiten und der Bedarf der Zielgrup-
pen, insbesondere aufgrund der demografischen Veranderungen der Bevol-
kerungsstruktur, von besonderer Bedeutung.

Die Verknappungstendenzen des Wohnungsmarktes in unserem Geschafts-
gebiet spiegeln sich in der Zahl der Wohnungswechsel und vor allem in der
Leerstandsquote wider. Die durchschnittliche Fluktuationsquote im Vermie-
tungsgeschaft ist mit 4,7 % gegenlber dem Vorjahr fast unverandert geblie-
ben. Die 3-Monats-Leerstande belaufen sich in Abhangigkeit der Situation
der Teilmarkte auf durchschnittlich 1,5 % und resultieren insbesondere aus
der Investitionstatigkeit. Der durch die Ausstattung oder Lage der Wohnun-
gen marktbedingte Leerstand liegt unverandert bei lediglich 0,4 % des Woh-
nungsbestands, was fast Vollvermietung bedeutet.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/GdW_Branchenbericht_9.pdf
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Der stetig alternde Wohnungsbestand erfordert weiterhin hohe Bestandsin-
vestitionen. Im Berichtsjahr wurden einschlief3lich Eigenleistungen der Re-
giebetriebe 58,9 Mio. EUR fiur InstandhaltungsmafRnahmen aufgewandt, da-
von Fremdkosten in Hohe von 54,3 Mio. EUR. In aktivierungspflichtige Mo-
dernisierungsmalinahmen wurden dartber hinaus 66,7 Mio. EUR mit einem
Fremdkostenanteil von 62,1 Mio. EUR investiert. Die Investitionen je Qua-
dratmeter Wohnflache betrugen 40,41 EUR.

Portfolioentwicklung

Im Rahmen der Portfolioentwicklung erfolgte im Jahr 2024 der Verkauf eines
Doppelhauses mit zwei Wohneinheiten als Mieterprivatisierung. Es handelte
sich hierbei um ein Objekt aus dem Ankauf des Lahn-Dill-Portfolios. Aul3er-
dem fand ein weiterer Besitzlbergang eines Reihenhauses in Frankfurt am
Main, Westhausen, statt, das bereits Ende 2023 verkauft wurde.

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt (NHW) ver-
folgt einen Erneuerungs- und Wachstumskurs. Dazu werden Neubauten fur
den eigenen Bestand entwickelt.

2022 erfolgte der Verkaufsstart flr 224 Eigentumswohnungen im Umlaufver-
mogen im Quartier Schonhof-Viertel in Frankfurt am Main. Nach zwei
schwierigen Vertriebsjahren infolge hoher Kreditzinsen wurde im Jahr 2024
eine Belebung des Immobilienmarktes wahrgenommen. So konnten 81 Ei-
gentumswohnungen verkauft werden. Seit Vertriebsbeginn wurden insge-
samt 107 Eigentumswohnungen veraul3ert. Die Fertigstellung des Projekts ist
far das Jahr 2025 vorgesehen.

Geschaftsbesorgung WOHNSTADT

Im Rahmen der Geschaftsbesorgung wurden auch im Bestand der WOHN-
STADT Modernisierungen durchgefiihrt. Es konnten MalRnahmen fir 300
Wohnungen abgeschlossen werden.

Neubautatigkeit - Anlagevermogen

Unser Unternehmen hat im Berichtsjahr die Neubautéatigkeit fur den eigenen
Bestand fortgesetzt. Es wurde mit dem Bau von 236 Wohnungen begonnen.

Die kalkulierten Herstellungskosten fur diese Investitionen belaufen sich auf
rund 163 Mio. EUR.

Damit waren 2024 insgesamt 947 Wohneinheiten und funf Gewerbeeinhei-
ten fur den eigenen Bestand im Bau. Weitere Projekte in Frankfurt am Main
und Darmstadt befanden sich 2024 im Planungsprozess.

845 Wohn- und acht Gewerbeeinheiten mit einem Investitionsvolumen von
rund 332 Mio. EUR konnten im Jahr 2024 fertiggestellt werden.
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Neubautatigkeit -
Umlaufvermogen

Im Geschéftsjahr 2024 befanden sich 224 Eigentumswohnungen und ein Ge-
werbe im Frankfurter Schonhofviertel sowie 118 Eigentumswohnungen in
Frankfurt-Bergen-Enkheim im Bau. Weitere Neubaumaf3nahmen in Frankfurt
am Main befanden sich in der Planung.

Modernisierungstatigkeit und
Gebaudeaufstockungen -
Anlagevermogen

Bestandsinvestitionen setzen sich aus bestandserhaltenden Instandhaltun-
gen und wertverbessernden aktivierungspflichtigen Modernisierungen zu-
sammen. Bei der Modernisierung werden die Gebaude insbesondere ener-
getisch ertlchtigt, die Ausstattung verbessert beziehungsweise die Wohnun-
gen in einen zeitgemalien Zustand versetzt.

Flr eine optimierte Planung wird das mehrjahrige Investitionsprogramm re-
gelmaRig aktualisiert beziehungsweise erweitert. Neben dem regularen Mo-
dernisierungsprogramm wird im Rahmen einer Eigenkapitalerhéhung ein zu-
satzliches energetisches Modernisierungsprogramm bearbeitet. Hierbei wer-
den insbesondere die Gebdudehille sowie die Heizungstechnik erneuert be-
ziehungsweise optimiert. Im Geschaftsjahr 2024 konnte die Modernisierung
von insgesamt 367 Wohnungen erfolgreich abgeschlossen werden.

Um der anhaltenden Wohnungsnachfrage gerecht zu werden, werden neben
der Neubautatigkeit Bestandserweiterungen durch Aufstockungen gepruft
und vereinzelt umgesetzt. Im Berichtsjahr wurden 5,2 Mio. EUR, davon
Fremdkosten in Hohe von 4,4 Mio. EUR, in Aufstockungsprojekte investiert.
20 neue Wohneinheiten befanden sich 2024 im Bau. Die Kosten setzen sich
aus Projekten der Vorjahre sowie aus im Bau beziehungsweise in Vorberei-
tung befindlicher Projekte zusammen.

Stadtentwicklung

Das Unternehmen ist treuhanderisch oder beratend in 49 Stadten und Ge-
meinden tatig. Das Auftragsvolumen umfasst 99 (Vorjahr 116) Auftrage wie
stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafinahmen, MaBnahmen in
den Forderprogrammen ,Sozialer Zusammenhalt”, ,Wachstum und nachhal-
tige Erneuerung” sowie ,Lebendige Zentren".

Flr die von uns treuhanderisch durchgefihrten Malinahmen in allen Stadte-
bauférderprogrammen und EntwicklungsmalRinahmen kamen im Geschafts-
jahr 2024 Finanzierungsmittel von rund 11,3 Mio. EUR (Vorjahr rund 12 Mio.
EUR) zur Verwendung.
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Vermogenslage

Die Vermodgenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenulberstellung der
Geschaftsjahre 2023 und 2024 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 117,4 Mio. EUR er-
hoht. Auf der Aktivseite resultiert dieser Anstieg im Wesentlichen aus dem
Anstieg des Sachanlagenvermoégens um 179,2 Mio. EUR, der Reduzierung
des Umlaufvermogens um 67,5 Mio. EUR sowie dem Anstieg der Rechnungs-
abgrenzungsposten um 0,7 Mio. EUR. Der Anstieg des Sachanlagevermégens
resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Grundsticke und grund-
stucksgleichen Rechte mit Wohnbauten um 297,4 Mio. EUR aufgrund von
Ubergaben verschiedener Objekte sowie der Fertigstellung verschiedener
Neubau- und Modernisierungsmalinahmen in Héhe von insgesamt 368,8
Mio. EUR. Demgegenuber gab es Abgange in Hohe von 0,2 Mio. EUR auf-
grund des Verkaufs von vier Wohneinheiten sowie planmaRige Abschreibun-
gen in Hohe von 68,5 Mio. EUR und auBerplanmaRige Abschreibungen in H6-
he von 2,7 Mio. EUR. Weiterhin reduzierten sich die Anlagen im Bau um 30,2
Mio. EUR aufgrund von Umbuchungen von bebauten Grundstiicken sowie
von Baukosten in Hohe von insgesamt 146,7 Mio. EUR, welchen Zugange auf-
grund des Baubeginns von Bauprojekten in Héhe von 99,1 Mio. EUR und der
Ubernahme von unbebauten Grundstiicken und Bauprojekten aus dem Um-
laufvermoégen in Hohe von 11,7 Mio. EUR entgegenstehen. Die geleisteten
Anzahlungen reduzierten sich um 104,9 Mio. EUR aufgrund von Ubergaben
von Grundstick und Gebaude. Demgegenuber erhdhten sich die Grundstu-
cke und grundstuicksgleichen Rechte mit anderen Bauten um 0,5 Mio. EUR.
Hierbei stehen der planmaRigen Abschreibung in Hohe von 0,5 Mio. EUR In-
vestitionen in die Geschaftsgebaude in Hohe von 0,9 Mio. EUR gegentber.
AuBerdem erhéhten sich die technischen Anlagen um 4,5 Mio. EUR, insbe-
sondere aufgrund der Installation von Rauchwarnmeldern im Wohnungsbe-
stand.
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Das Umlaufvermogen (einschliel3lich Rechnungsabgrenzungsposten) hat
sich um 66,8 Mio. EUR reduziert. Wesentliche Ursache fur die Reduzierung
des Umlaufvermdgens (einschliefl3lich Rechnungsabgrenzungsposten) war
die Reduzierung der flissigen Mittel um 93,3 Mio. EUR, hier aufgrund der Re-
duzierung des Festgeld- und Tagesgeldbestands sowie der Reduzierung des
Bestands an unbebauten Grundstucken in Héhe von 15,0 Mio. EUR, von de-
nen in H6he von 11,7 Mio. EUR zur Bebauung ins Anlagenvermdgen Ubertra-
gen wurden. Dartber hinaus erhéhten sich die Grundstiicke mit unfertigen
Bauten aufgrund der Herstellungskosten der Eigentumsmaflinahmen um
31,5 Mio. EUR und die unfertigen Leistungen um 13,4 Mio. EUR. Weiterhin
reduzierten sich die Forderungen gegen verbundene Unternehmen um 5,2
Mio. EUR und die sonstigen Vermdgensgegenstande erhéhten sich um 2,3
Mio. EUR. Hierin enthalten sind Forderungen aus den Einkommensteuern
der Vorjahre.

Die Veranderungen auf der Passivseite resultieren im Wesentlichen aus der
Reduzierung bei den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten um 42,9
Mio. EUR von 1.227,0 Mio. EUR auf 1.184,1 Mio. EUR sowie dem Anstieg bei
den Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern um 77,8 Mio. EUR
von 475,1 Mio. EUR auf 553,0 Mio. EUR aufgrund weiterer Darlehensaufnah-
men. Weiterhin haben sich die Verbindlichkeiten gegen verbundene Unter-
nehmen um 1,2 Mio. EUR von 50,8 Mio. EUR auf 52,0 Mio. EUR erhéht. Die
sonstigen Verbindlichkeiten reduzierten sich um 0,6 Mio. EUR auf 1,0 Mio.
EUR und die erhaltenen Anzahlungen erhéhten sich um 24,6 Mio. EUR von
124,8 Mio. EUR auf 149,4 Mio. EUR. AuBerdem ist der Rechnungsabgren-
zungsposten um 22,5 Mio. EUR auf 49,5 Mio. EUR angestiegen.

Einen weiteren Faktor auf der Passivseite stellt der im Vergleich zum Vorjahr
um 19,4 Mio. EUR hdhere Jahrestiberschuss in Hohe von 28,7 Mio. EUR dar.
Die Eigenkapitalquote hat sich von 36,09 % im Vorjahr auf 35,64 % im aktuel-
len Geschaftsjahr vermindert.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2024 ist durch die Ergebnisverwen-
dung des Jahres 2023 von der Einstellung in die Anderen Gewinnrticklagen
von 8,7 Mio. EUR und einem positiven Jahresiberschuss in Héhe von 28,7
Mio. EUR gepragt.

Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung:

Der Finanzmittelfonds (inklusive Cash-Pool-Anlagen) hat sich im Geschafts-
jahrum 91,5 Mio. EUR auf 4,5 Mio. EUR reduziert. Die laufende Geschaftsta-
tigkeit fUhrte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 124,6 Mio. EUR (i. V.
102,2 Mio. EUR).
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Die Investitionstatigkeit fihrte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 236,2
Mio. EUR (i. Vj. 285,7 Mio. EUR). Auszahlungen erfolgten insbesondere flr
Modernisierung und Neubau im Sachanlagevermdgen von 240,5 Mio. EUR (i.
Vj. 294,1 Mio. EUR), fur den Erwerb einer Beteiligung von 4,8 Mio. EUR und
Investitionen in immaterielle Anlagen von 0,6 Mio. EUR (i. Vj. 0,7 Mio. EUR).
Dem standen Einzahlungen aus Kaufpreisen fur Bestandsverkaufe von 0,7
Mio. EUR (i. Vj. 0,4 Mio. EUR), Zinsertrage und Ertrage aus Ausleihungen von
4,3 Mio. EUR (i. Vj. 5,1 Mio. EUR), Ertrage aus Ergebnisabfihrungsvertragen
(EAV) und Beteiligungen von 3,1 Mio. EUR (i. Vj. 2,7 Mio. EUR) sowie Einzah-
lungen aus Investitionszuschiissen von 1,6 Mio. EUR (i. Vj. 1,0 Mio. EUR) ge-
genulber. AuRerdem erfolgte ein Beteiligungskauf, der zu einem Mittelabfluss
in Héhe von 4,8 Mio. EUR fluhrte.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit flihrte im Geschaftsjahr 2024 zu
Mittelzuflissen von 20,2 Mio. EUR (i. Vj. 165,5 Mio. EUR). Den Darlehensauf-
nahmen von 243,0 Mio. EUR (i. Vj. 269,1 Mio. EUR) stehen Darlehenstilgun-
gen in Hohe von 200,2 Mio. EUR (i. Vj. 69,1 Mio. EUR) gegentiber, davon 145,8
Mio. EUR (i. Vj. 21,2 Mio. EUR) fur auRBerplanmaRige Tilgungen. Daruber hin-
aus waren Zahlungsmittelabflisse durch Zinszahlungen von 34,0 Mio. EUR (i.
Vj. 29,9 Mio. EUR) zu verzeichnen. Wie im Vorjahr erfolgte die Auszahlung ei-
ner Dividende unter Bertcksichtigung von einzelnen Dividendenverzichten
an die Anteilseigner von 0,6 Mio. EUR (i. Vj. 0,8 Mio. EUR).

Die Finanzlage ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.

Ertragslage

Der JahresUberschuss fur 2024 liegt mit 28,67 Mio. EUR rund 19,43 Mio. EUR
Uber dem Vorjahreswert. Die Ursachen hierfiir werden nachfolgend erlau-
tert.

Die Umsatzerlése liegen mit 391,32 Mio. EUR rund 25,91 Mio. EUR Uber dem
Vorjahr und lassen sich wie folgt erklaren:

Die Umsatze aus der Bewirtschaftungstatigkeit sind um 18,80 Mio. EUR auf
351,95 Mio. EUR gestiegen. Davon entfallen 11,11 Mio. EUR auf Sollmieten
aufgrund von Neubauprojekten, Mieterh6hungen nach BGB 8557 - 8559 und
Erhéhungen aufgrund von Mieterwechseln sowie entgegenstehend 0,68 Mio.
EUR gestiegene Erlésschmalerungen. Zudem sind die Umlagen aus Betriebs-
und Heizkosten im Zusammenhang mit héheren Energiepreisen um 7,92
Mio. EUR gestiegen.

Die Umsatze aus dem Verkauf von Grundstticken sind geringfiigig um 0,36
Mio. EUR gestiegen.

Des Weiteren sind die Erldse aus Betreuungstatigkeiten um 6,62 Mio. EUR
gestiegen. Der Grund sind allgemein gestiegene Personal- und Sachkosten
im Rahmen der Geschéftsbesorgung sowie die Ubernahme der Geschéftsbe-
sorgung fur die MET Medien-Energie-Technik GmbH ab dem Jahr 2024.
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Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen liegen mit 1,95
Mio. EUR nahezu auf Vorjahresniveau (1,82 Mio. EUR).

Die Bestandsveranderungen haben sich um 19,50 Mio. EUR gegentber dem
Vorjahr erhoht. Grund hierfiir sind Bestandserhohungen im Zusammenhang
mit BautragermalRnahmen sowie gestiegenen Betriebskosten.

Die aktivierten Eigenleistungen sind gegenuber dem Vorjahr um 0,37 Mio.
EUR gesunken.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind um 7,05 Mio. EUR gegenuber dem
Vorjahr gestiegen. Hierflr sind insbesondere Ruckstellungsaufldsung far hy-
draulischen Abgleich sowie CO,-Abgaben verantwortlich.

Die Aufwendungen fur die Bewirtschaftungstatigkeit sind um 13,38 Mio. EUR
auf 180,03 Mio. EUR zum Vorjahr gestiegen. Wahrend die Betriebskosten um
16,47 Mio. EUR aufgrund von hdéheren Energiepreisen gestiegen sind, sind
die Instandhaltungskosten um 3,13 Mio. EUR gesunken. Insbesondere der
Ruckgang von Kosten fur den hydraulischen Abgleich von 4,76 Mio. EUR ist
hierfir verantwortlich.

Die Aufwendungen aus Verkaufsgrundsticken sind aufgrund von Bauaktivi-
taten um 9,53 Mio. EUR gestiegen, wahrend die Aufwendungen flir andere
Lieferungen und Leistungen um 0,97 Mio. EUR gesunken sind.

Der Personalaufwand ist gegentber dem Vorjahr um 8,81 Mio. EUR gestie-
gen. Der Grund hierfur neben tariflichen Erhéhungen sind insbesondere
4,32 Mio. EUR fur Zufihrungen zu Ruckstellungen fir Mitarbeiter-Treue-Pra-
mien sowie 1,71 Mio. EUR Inflationsausgleich flr Mitarbeiter.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit 33,00 Mio. EUR rund
4,74 Mio. EUR uber dem Vorjahr. Die Steigerung resultiert hauptsachlich aus
2,08 Mio. EUR Kostensteigerungen im Zusammenhang mit Umbauten von
Geschaftsgebauden sowie 1,46 Mio. EUR fir die zwischenzeitliche Unterbrin-
gung von Mietern aufgrund der notwendigen Entmietung von Gebauden.

Der EBITDA liegt bei 130,16 Mio. EUR und somit 15,54 Mio. EUR Uber dem
Vorjahr.

Die Abschreibungen sind aufgrund geringerer Sonderabschreibungen um
8,22 Mio. EUR gesunken.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind um 3,67 Mio. EUR aufgrund von
Neuverschuldung angestiegen. Die Zinsertrage sind um 0,79 Mio. EUR gesun-
ken.

Die Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertragen sind um 0,20 Mio. EUR und die
Ertrage aus Beteiligungen um 0,16 Mio. EUR gestiegen.

Die Steuern liegen 0,24 Mio. EUR Uber dem Vorjahr.
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Der Jahrestberschuss liegt 7,37 Mio. EUR tber dem Planwert fur 2024. Hier-
fur sind insbesondere geringere Kosten fir modernisierungsbegleitende In-
standhaltung verantwortlich.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit und die Umsatze aus dem Verkauf von Grundstiicken sowie
der Jahresuberschuss vor Ertragsteuern und ergeben sich aus der Gewinn-
und Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller Leistungsindikator ist die Ei-
genkapitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme).

Gesamtaussage zum
Geschaftsverlauf und der Lage des
Unternehmens

In einem anspruchsvollen wirtschaftlichen Rezessionsumfeld, gepragt von
wachsenden Unsicherheiten auf den globalen und regionalen Markten, infla-
tionar steigenden Bau- und Energiekosten sowie erhdhten Zinsen am Kapi-
talmarkt, bewertet die Geschaftsfihrung den Geschaftsverlauf im Geschafts-
jahr und die Lage des Unternehmens als angespannt.

5. Risikobericht

Beschreibung des
Risikofriherkennungssystems

Die frihzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle
von Risiken, die sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben kdnnen, ob-
liegt den Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrung. Diesbezlglich fand die
Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und Ablauforganisation im Zusam-
menhang mit dem Risiko- und dem Compliance-Managementsystem statt.
Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-Management sind zentral bei
der Konzernmutter Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH in einem Unternehmensbereich Organisation dem leiten-
den Geschaftsfuhrer zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfel-
der und die Gesellschaften der Unternehmensgruppe.
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Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategi-
schen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefah-
ren, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung fest-
gelegter Ziele gefahrden kdnnten. Dies gilt gleichermalRen fir die Vermei-
dung von Image- und/oder Reputationsschaden. Potenzielle Risiken aus
moglichen Compliance-VerstdRen werden ebenfalls systemunterstutzt er-
fasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen. Ver-
antwortlich fur die Risikobewertung hierzu ist der Compliance-Beauftragte
der Unternehmensgruppe. Ereignisse, die die Rechte und den Schutz von
personenbezogenen Daten betreffen, werden bei kritischer Bewertung
durch den Datenschutzbeauftragten, beziehungsweise die interne Daten-
schutzkoordinatorin, ebenfalls im Risikomanagement abgebildet.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die An-
wendung mit diesen einheitlichen Ansatzen fir die Meldung, Bewertung und
Uberwachung von potenziellen Risiken. Im Risikomanagement-Handbuch
sind unter anderem die Risikodefinition und Risikoarten, die Ziele des Risiko-
managements, Rollen und Verantwortlichkeiten sowie der Risikomanage-
mentprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehoren orga-
nisatorische Regelungen und MalRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, un-
tergesetzlicher und unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur
Steuerung und Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe.

Prifungen erfolgen durch die Innenrevision, Ermittlungen ggf. durch den
Compliance-Beauftragten der Unternehmensgruppe. Dieser steht auch fur
Beratungen zur Verfugung und fuhrt ggf. einzelne Unterweisungen oder
Schulungen fur Beschaftigte durch. MalBnahmen entsprechend dem Geldwa-
schegesetz und das Hinweisgebersystem gemal: dem Hinweisgeberschutz-
gesetz werden ebenfalls durch den Compliance-Beauftragten der Unterneh-
mensgruppe verantwortet.

Risiken
Die nachfolgenden Risiken sind fur die Gesellschaft relevant:

Regulatorische und rechtliche Risiken

Geplante Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem im
Miet-, Bau- und Umweltrecht werden verfolgt, um auf verbindliche Anderun-
gen reagieren zu kdnnen. Jede Veranderung der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, die fUr unsere Geschaftstatigkeit relevant sind, wie etwa Regelun-
gen zur Hohe/Entwicklung von Mieten, Vorschriften zur Ausgestaltung von
ModernisierungsmalRnahmen sowie Einschrankungen der Modernisierungs-
moglichkeiten oder Vorschriften, kdnnte sich nachteilig auf die Geschaftsta-
tigkeit der Gesellschaft auswirken. Potenzielle Auswirkungen waren wesent-
lich. Wir sehen die Eintrittswahrscheinlichkeiten derzeit als gering an.
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Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das
operative Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung be-
ziehungsweise Umsetzung steuerlicher Regelungen und Vorschriften im
operativen Geschaft finden, kdnnten sich nachteilig auf die Ergebnisentwick-
lung auswirken. Hierzu gehdren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen
und umsatzsteuerlichen Organschaften. Die Erfillung der jeweiligen Organ-
schaftsvoraussetzungen ist Gegenstand regelmaRig stattfindender bezie-
hungsweise laufender steuerlicher Betriebsprifungen. Bei letztinstanzlicher
Nichtanerkennung der Organschaften kénnte dies zu einer wesentlichen be-
ziehungsweise hohen steuerlichen Mehrbelastung zuztglich Verzinsung fuh-
ren.

Zur frahzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung maglicher steuer-
rechtlich relevanter Risiken wurde mithilfe externer Unterstutzung eine Risi-
koerfassung durchgefihrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen eines
Tax-Compliance-Managementsystems identifiziert und in einer Risikomatrix
erfasst. Die relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance lau-
fend beobachtet und bewertet.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Die Reputation ist von entscheidender Bedeutung. Ein schlechtes Ansehen
entspricht nicht unserem Leitbild und kann unsere Geschaftstatigkeit in lo-
kalen Markten erschweren. Daher streben wir jederzeit eine frihzeitige und
offene Kommunikation sowie einen direkten Dialog mit allen Gruppen und
Geschaftspartnern an, die ein berechtigtes Interesse haben, wenn es um
Konflikte wie z. B. die Bezahlbarkeit von Wohnraum, um Modernisierungs-
oder Neubauvorhaben in unseren Immobilienquartieren oder um Regelver-
stoR3e geht. Hierzu nutzen wir auch das konzernweite Compliance-Hinweis-
gebersystem. Auf berechtigte Einwande reagieren wir entsprechend.

DarUber hinaus besteht auf der Finanzierungsseite das Risiko, dass die Kapi-
talbeschaffung beeintrachtigt werden kénnte. Derzeit werden diesbezlglich
keine Risiken gesehen.

Der Markt ist derzeit weiterhin Unsicherheiten ausgesetzt. Das aktuelle Zins-
niveau sowie Kostensteigerungen fihren zu Verteuerungen am Bau und
Konsumzurickhaltung bei den Verbrauchern. Dies hat vor allem Auswirkun-
gen auf die Neubautatigkeit.

Risiken aus den Projekten

Vor dem Hintergrund des dringenden Wohnbedarfs im Geschaftsbereich der
Unternehmensgruppe werden Grundsticke zur Bebauung im Anlagevermo-
gen entwickelt. Mit umfassenden projektierten Modernisierungsmafnah-
men und Erganzungen neuer Wohneinheiten im Bestand ist die energeti-
sche Aufwertung des Anlagevermaogens geplant. Die Risiken aus diesen ein-
zelnen Projekten werden auf Projektebene laufend beobachtet.
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Risiken aus der Geschaftstatigkeit

Im Rahmen von Bestandsanalysen und unserer Investitionstatigkeit werden
bei Investitionsrechnungen und Bewertungen unserer Bestande Annahmen
fur die Zukunft zugrunde gelegt, die sich abweichend von unserer derzeiti-
gen Erwartung entwickeln kénnen. Hierdurch und durch duf3ere Einflussfak-
toren kdnnten die Ergebnisse einzelner Bestandsimmobilien, Ankaufsobjek-
te oder Neubauprojekte nicht erzielt werden.

Im Zusammenhang mit Investitionsentscheidungen kénnen Risiken entste-
hen. Zu diesen Risiken zahlen beispielsweise die Baukosten, unvorhergese-
hene Umstande (z. B. Handwerkerkapazitaten, Materialverfugbarkeiten), un-
erwartete Haftungsfalle sowie héhere Zinsaufwendungen.

Bei dem umfangreichen Einsatz von General- und Nachunternehmen im
Rahmen unserer Bautatigkeiten kann es zu Ausfallen kommen, die wirt-
schaftliche Risiken sowie rechtliche Haftungen nach sich ziehen.

Aufgrund von ggf. unzureichenden Informationen beziglich der in den Im-
mobilien verbauten Materialien (z. B. Schadstoffe) sowie der Umsetzung von
neuen oder aktualisierten bautechnischen Regularien (z. B. Brandschutz-
malnahmen) kann es zu Geschaftsrisiken kommen. Mégliche Gesetzesande-
rungen konnen zu Einschrankungen in der Geschaftstatigkeit fuhren, bei-
spielsweise im Hinblick auf die stetig anhaltenden &ffentlichen und politi-
schen Debatten Uber Miethéhen oder Férderungen im Rahmen der energe-
tischen Modernisierung oder Neubau.

Finanzielle Risiken

Die wirtschaftlich schwierige Lage des Vorjahres scheint sich Uberwiegend
fortzusetzen, mit einer Erholung letztendlich. So prognostizieren die , Wirt-
schaftsweisen” ein wirtschaftliches Wachstum von 0,7 % und einen Rick-
gang der Inflation auf 2,1 %. Daruber hinaus erwarten Marktteilnehmer im
Jahr 2025 Zinssenkungen der EZB auf 2 %, was fur sie darauf hinweist, dass
die Inflation zu einer Nebenbedingung der Geldpolitik wird. Mit quantitati-
ven Lockerungen der Geldpolitik wird im Jahr 2025 nicht gerechnet. Die Lage
am Immobilienmarkt, besonders im Wohnimmobiliensegment, sollte sich
teilweise erholen, aber angespannt bleiben.

https://www.helaba.com/de/research/#Maerkte-und-Trends-
Jahresausblick, Seiten 6-7 (4

Die Unternehmensgruppe ist von diesem angespannten wirtschaftlichen
Umfeld unmittelbar betroffen. Dennoch stellen wir derzeit noch keine Ein-
schrankungen bei der Kreditbeschaffung fest; die Zinssteigerungen bei Neu-
kreditaufnahmen erhéhen allerdings den Druck auf die Rentabilitat neuer
Investitionsprojekte.


https://www.helaba.com/de/research/#Maerkte-und-Trends-Jahresausblick
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Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehensver-
bindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Hier-
fur besteht bei Prolongationen infolge der Erh6hung des Marktzinses ein po-
tenzielles Zinsanderungsrisiko. Durch den Abschluss langfristiger Zinsbin-
dungen und Inanspruchnahme zinsgunstiger Forderdarlehen wird dieses Ri-
siko deutlich vermindert. Branchenunubliche finanzwirtschaftliche Risiken,
die einer besonderen Absicherung bedurfen, sind derzeit nicht erkennbar.

Der Bereich Unternehmensfinanzierung & Grundbuchmanagement setzt
verschiedene Instrumente zur Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken
ein, z. B. Liquiditats- und Dispositionsplanung, Kredit- und Beleihungsma-
nagement sowie Analysen und Berechnungen zu Zinsanderungsrisiken.

Im Unternehmensbereich Portfoliosteuerung & Mietenadministration wer-
den Portfolioanalysen fur den Konzernwohnungsbestand durchgefiihrt.
Hierbei werden technische Objektanalysen, betriebswirtschaftliche Auswer-
tungen wie Cashflow- und dynamische Investitionsrechnungen durchge-
fuhrt. Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der Bestandsbewirtschaf-
tung (Kerngeschaft des Unternehmens) erfolgt auRerdem eine Beobachtung
relevanter Erfolgskennzahlen sowie Marktwertentwicklungen.

Insgesamt geht die Geschaftsfuhrung von keinen bestandsgefahrdenden Ri-
siken aus.

Chancen

Die nachfolgenden Chancen sind fir die Gesellschaft relevant:

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die anhaltend angespannte Wohnungsmarktlage in bestimmten Ballungs-
raumen kann zu politischen Entscheidungen fuhren, die die Erweiterung der
Wohnraum- oder Mietférderung beabsichtigen. Dies kann regional positive
Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit haben.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Gezielte Modernisierungsmalinahmen in eigenen Wohnungen, die wir unse-
ren Mietern optional anbieten, geben uns die Méglichkeit, die Zufriedenheit
unserer Kunden zu erhdhen und sie langer an uns zu binden. Zudem kon-
nen wir hierdurch die Qualitat, auch unter dem Gesichtspunkt der energeti-
schen Optimierung, des von uns angebotenen Wohnraums weiter steigern
und in Verbindung mit einem gezielten und energetischen Neubau somit die
Nachhaltigkeit des Bestands sichern.
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Finanzielle Chancen

Der Zugang zu den Finanzmarkten wird wesentlich beeinflusst durch die ho-
he Bonitat und das Investment Grade Rating der Nassauischen Heimstatte.
Das stabile Geschaftsmodell der Unternehmensgruppe und die erwartbar
weiterhin hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum tragt zum Erhalt
des positiven Ratings auch in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld bei.

6. Nachhaltigkeitsbericht

biszo45

streben wir Klimaneutralitat
an
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Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunfts-
sichernd und damit als Fortentwicklung des Kerngeschafts. Fir unseren
langfristigen Geschaftserfolg als Wohnungsunternehmen, Projektentwickler
und Stadtentwicklungsunternehmen ist das aktive Management der fur uns
wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere Strategie wurde
2014 entwickelt und wurde im Jahr 2023 zum zweiten Mal, nach 2017/18,
fortgeschrieben. Messbare Ziele im Bereich Klimaschutz und Kreislaufwirt-
schaft wurden erganzt und ein MaBnahmenplan fur die Jahre 2023 ff. entwi-
ckelt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 28 (2

Die Nachhaltigkeitsstrategie bildet, gemeinsam mit anderen Teilstrategien,
die Gesamtstrategie der NHW. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem
mit Fokus auf klimagerechte Energieversorgung und der Fortschreibung der
Klimastrategie zur Erreichung von Klimaneutralitat bis 2045 eines der wich-
tigsten Unternehmensziele dar. Die Klimastrategie wurde nach der Erstfor-
mulierung 2018/19 im Jahr 2022 umfassend fortgeschrieben und im Dezem-
ber 2022 dem Aufsichtsrat vorgestellt. Hieraus und aus der Verabschiedung
des novellierten GEG resultiert die Aufgabe, die Klimastrategie erneut fur ei-
ne Vorstellung im Aufsichtsrat im Fruhjahr 2025 fortzuschreiben. Ziel ist es,
die Finanzierungslucke fur die erforderlichen Bestandsinvestitionen zur Er-
reichung der Klimaziele durch eine Fokussierung auf die klimaneutrale War-
meversorgung und eine Verminderung der Eingriffstiefe im Bestand zu redu-
zieren.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 31 ff. (2


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
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Das Nachhaltigkeitsmanagement wurde 2015 in der NHW implementiert
und 2018 mit einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Management-
system erfolgt konzernweit die Bearbeitung und Integration in die Fihrungs-
strukturen. Diese bestehen aus dem Ubergeordneten Aufsichtsrat, der ope-
rativ verantwortlichen GeschaftsfUhrung samt der zweiten Fihrungsebene
und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung fur eine
nachhaltige Unternehmensfihrung liegt bei der Geschaftsfihrung. Im Kom-
petenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement sind zum Stichtag 31. Dezember
2024 neun Mitarbeitende tatig. Die Geschaftsstelle der Initiative Woh-
nen.2050 e.V. ist ebenfalls hier angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen
Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt, welcher unter anderem die Riickver-
gutung der eingesetzten Personalressourcen sicherstellt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S.9 [

Wir erheben jahrlich rund 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung
unserer nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Aktivitaten er-
moglichen wir Uber die jahrliche Verdffentlichung des Nachhaltigkeitsteils im
Unternehmensbericht. Als KPIs aus dem Unternehmensbericht 2023 sind
hier zu nennen:

* Reduktion des Treibhausgasemissionen des Gesamtunternehmens um
1,9%
* Senkung der CO,-Intensitat des Bestands um 3,9 % auf 24,8 kg CO,/m?a

* 854 durchgefuhrte Modernisierungen
vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 164 [7

Neben der internen Tatigkeit wirkt das Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsma-
nagement auch als Multiplikator fur Klimaschutz durch die Initiative Woh-
nen.2050. Diese wurde Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin ge-
grindet und ist ein eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Pri-
mares Ziel dieses Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu un-
terstutzen, ihren Beitrag zur Einhaltung der vélkerrechtlich im Pariser Ab-
kommen vom 12. Dezember 2015 definierten Klimaziele zu leisten und die
Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad Celsius zu begrenzen.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 34 u. 35 [


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
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Der Initiative haben sich deutschlandweit 240 Wohnungsunternehmen und
13 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband GdW, angeschlossen.
Das Bundnis vertritt somit Gber zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wis-
senstransfer zu fordern, haben bisher rund 190 Fachveranstaltungen mit
den Partnerunternehmen stattgefunden. Die Initiative hat deutschlandweit
auf rund 90 Branchenveranstaltungen ihre Arbeit, ihre Ziele, ihre fachlichen
Positionen und ihre bisherigen Ergebnisse vorgestellt. Es wird angestrebt,
die gesamte Branche weiterhin fur aktuelle Herausforderungen und Hand-
lungserfordernisse zu sensibilisieren und Uber gemeinsamen Know-how-
Aufbau voranzubringen.

Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050, S. 115 ff (4

Der jahrlich veroffentlichte Praxisbericht mit einer Online-Version und einer
Printauflage von 3.300 Exemplaren wird vom GdW an die Bundestagsabge-
ordneten verteilt und findet grof3e Resonanz in der Wohnungswirtschaft und
der Fachwelt.

Quellen:

Unternehmensbericht 2023 der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050

Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren
auf hohem Niveau fortgesetzt. Im Jahr 2025 sind bei der Nassauischen Heim-
statte Instandhaltungsleistungen in Hohe von 71,0 Mio. EUR (Fremdkosten
und Handwerkerservice) sowie Modernisierungsmalinahmen in Hohe von
98,5 Mio. EUR (Fremdkosten und Eigenleistungen) geplant. Diese Modernisie-
rungsmallnahmen entsprechen der geplanten Modernisierung inklusive en-
ergetischem Modernisierungsprogramm aus der Eigenkapitalerh6hung. Die
Investitionen werden den Ausstattungs- sowie Energiestandard unserer
Wohnungen verbessern und damit deren Vermietbarkeit sichern. Die Kon-
kurrenzfahigkeit des Unternehmens und dessen wirtschaftliche Stabilitat
werden hierdurch gefestigt. Flankiert werden die baulichen Erneuerungsin-
vestitionen durch MaBnahmen der sozialen Stabilisierung der Siedlungs-
strukturen im Rahmen von Quartiersentwicklungen unter méglicher Inan-
spruchnahme des Programms ,Sozialer Zusammenhalt”.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/IW2050_Praxisbericht2024.pdf
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Ziel der Unternehmensgruppe ist ein klimaneutraler Bestand gemaf3 Klima-
strategie bis 2045. Aufgrund der Baupreissteigerungen, der Entwicklungen
auf den Finanzmarkten sowie der stetig steigenden gesetzlichen Anforde-
rungen an unsere Wohnungsbestande ist ein Umdenken in der Investitions-
tatigkeit erfolgt; ganzheitliche Modernisierungen sind portfoliostrategisch
wulnschenswert, aber mit Blick auf die Wohnungsbestandsgrofie in Summe
nicht leistbar. So werden zukunftig vermehrt sogenannte geringinvestive
MaBnahmen umgesetzt, die den Fokus auf Umstellung zu fossilfreien Ener-
gietragern beziehungsweise Vermeidung von Treibhausgasemissionen (CO,)
haben.

Die Neubautatigkeit im Wohnungsbau im Jahr 2025 betrifft gemaR aktueller
Planung den Baubeginn von einer MaBnahme mit insgesamt 520 Wohnun-
gen und funf Gewerbeeinheiten fur den eigenen Bestand. Hierfiir sind Mittel
in Hohe von 222 Mio. EUR veranschlagt. Weiterhin ist in Frankfurt Niederrad
der Baubeginn von 107 Wohnungen im Umlaufvermdgen geplant.

Die Veraullerung von Wohnungen des Anlagevermogens erfolgt nur noch im
Rahmen von Einzelprivatisierungen an Mieter oder leerstehender Wohnun-
gen am freien Markt.

Fur 2025 wird von einer Stabilisierung der Nachfrage nach Eigentumswoh-
nungen des Umlaufvermogens ausgegangen.

Die Ertragslage wird trotz Inflation und weiterhin hoher Zinsen als solide be-
urteilt. Die Leerstandsentwicklung wird weiter ricklaufig prognostiziert.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird gemaR der aktuellen Planung mit einem
Jahresuberschuss von 23,6 Mio. EUR gerechnet.

Die wichtigsten Positionen aus dem Wirtschaftsplan sind in Mio. EUR:

IST 2024 PLAN 2025
Sollmieten 254,0 268,0
Erldsschmélerungen 8,6 9,6
Instandhaltungsaufwendungen 54,3 64,4
Personalaufwand 84,5 87,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen 33,0 34,6
Abschreibungen 74,8 82,1
Zinsaufwendungen 33,9 36,1
Jahresiiberschuss 28,7 23,6

121

Die Eigenkapitalquote fir das folgende Geschaftsjahr wird auf rund 35,2 %
prognostiziert.

Beeintrachtigungen der kinftigen Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft sind nicht erkennbar.
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Gesetz fur die gleichberechtigte
Teilhabe von Frauen und Mannern
an Fuhrungspositionen in der
Privatwirtschaft und im
offentlichen Dienst

In der Gesellschafterversammlung der Nassauischen Heimstatte am 13. Juli
2023 wurden eine ZielgroRe fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat in Hohe
von 25 % und als Frist zur Zielerreichung funf Jahre festgelegt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 30. Juni 2021 beschlossen, die Quo-
te flr den Frauenanteil in der Geschaftsfiihrung in Hohe von mindestens 33
% beizubehalten und hat als Frist zur Zielerreichung den 30. Juni 2026 be-
stimmt.

In der Aufsichtsratssitzung der Nassauischen Heimstatte am 30. September
2015 informierte die Geschaftsfiuhrung das Gremium Uber das angestrebte
Ziel, die zweite und dritte Fihrungsebene mittelfristig jeweils mindestens
mit einem Drittel Frauen zu besetzen. Am 11. September 2017 hat die Ge-
schaftsfihrung fur die zweite Fiihrungsebene 27 % und fur die dritte Fih-
rungsebene 37 % als ZielgréRen fir den Frauenanteil beschlossen und eine
Frist zu deren Erreichung bis zum 30. Juni 2022 gesetzt. Die Ziele konnten
teilweise nicht erreicht werden. An den Zielgré3en wird festgehalten.

Im Berichtszeitraum lag der Frauenanteil im Aufsichtsrat bei 24 % und bei
der Geschaftsfihrung unverandert bei 33 %. In der zweiten Fihrungsebene
ist der Frauenanteil mit 31 % gleichgeblieben. In der dritten Fihrungsebene
ist der Frauenanteil von 31 % auf 34 % leicht gestiegen.

Frankfurt am Main, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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Jahresabschluss

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Bilanz

3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Aktiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.415.941,00 1.244.632,00

Il. Sachanlagen

-

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2.270.706.782,80

1.973.325.076,16

Anlagen im Bau

214.212.683,29

244.388.113,20

Bauvorbereitungskosten

44.764.867,34

33.240.745,36

geleistete Anzahlungen

0,00

2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 78.704.459,94 78.238.294,94
3. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 33.419.750,55 33.461.778,09
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 972.729,02 972.729,02
5. Technische Anlagen und Maschinen 4.797.240,00 318.278,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 7.529.522,00 7.036.517,00
7.
8.
9.

104.937.520,60

2.655.108.034,94

2.475.919.052,37

Il. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

125.780.214,82

125.780.214,82

2 Beteiligungen 5.332.914,11 532.593,38
3.  Wertpapiere des Anlagevermdgens 29.845.523,39 29.845.523,39
4. sonstige Ausleihungen 54.103,25 62.021,48

161.012.755,57

156.220.353,07

2.817.536.731,51

2.633.384.037,44

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten

28.019.644,27

42.990.459,49

Bauvorbereitungskosten

1.290.518,79

2.032.366,13

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten

74.872.119,85

43.365.980,46

111.213.359,50

97.826.911,54

2
3
4. Unfertige Leistungen
5

Andere Vorrate

1.875.114,67

2.598.501,44

217.270.757,08

188.814.219,06

1. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 4.866.961,76 4.772.817,20
2. Forderungen aus Grundstlcksverkdaufen 27.389,29 27.389,29
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.058.003,22 956.445,34
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Inhalt

Aktiva

3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In EUR

31.12.2024

31.12.2023

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

99.731.589,43

104.923.341,06

5. Sonstige Vermdgensgegenstande

13.038.599,14

10.709.578,69

118.722.542,84

121.389.571,58

Ill. Flussige Mittel und Bausparguthaben

19.252.602,57

112.516.702,46

355.245.902,49

422.720.493,10

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

4.764.313,91

4.052.362,02

3.177.546.947,91

3.060.156.892,56
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Inhalt

Passiva

3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In EUR

31.12.2024

31.12.2023

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

127.430.070,00

127.430.070,00

1l.  Kapitalrucklage

392.821.008,48

392.821.008,48

Il. Gewinnriicklage

583.702.856,16

575.037.057,36

1. SatzungsmaBige Ricklage

63.715.035,00

63.715.035,00

2. Bauerneuerungsricklage

200.469.270,65

200.469.270,65

3. Andere Gewinnrticklagen

319.518.550,51

310.852.751,71

583.702.856,16

575.037.057,36

IV. Jahresuberschuss

28.668.810,50

9.239.537,84

-

.132.622.745,14

-

.104.527.673,68

B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE 2.401.481,70 960.832,77
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen flr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 5.540.131,00 5.592.208,00
2. Steuerrickstellungen 136.034,00 144.045,03

3. Sonstige Ruckstellungen

21.011.770,43

20.845.030,04

26.687.935,43

26.581.283,07

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

N

.184.085.215,92

1.227.018.129,65

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

552.984.491,14

475.140.839,50

Erhaltene Anzahlungen

149.420.402,29

124.794.408,61

AlwnN

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

14.761.331,53

10.328.974,39

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

12.027.479,70

11.396.703,55

Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen

51.988.288,41

50.793.863,84

6. Sonstige Verbindlichkeiten

1.049.908,37

1.619.615,10

-

.966.317.117,36

1.901.092.534,64

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

49.517.668,28

26.994.568,40

3.177.546.947,91

3.060.156.892,56
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Gewinn- und Verlustrechnung

3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In EUR

2024

2023

1.

Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

351.945.742,99

333.141.891,19

b) aus Verkauf von Grundstlcken 652.096,40 293.299,00
C) aus Betreuungstatigkeit 36.766.669,33 30.150.883,59
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.951.842,31 1.820.662,04

391.316.351,03

365.406.735,82

2. Erhéhung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen oder unferti-
gen Bauten sowie unfertigen Leistungen 44.150.740,01 24.651.073,06
Andere aktivierte Eigenleistungen 13.181.484,88 13.552.366,70
4. Sonstige betriebliche Ertrage 8.918.931,03 1.869.004,33
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 180.025.836,03 166.647.789,13
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 29.350.608,98 19.824.987,80
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 534.502,80 436.762,84
209.910.947,81 186.909.539,77
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 68.821.995,88 59.886.453,20
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung und fir Unterstlitzung 15.672.717,26 15.798.325,13
84.494.713,14 75.684.778,33
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde des Anlagevermdgens und Sachanla-
gen 74.778.189,69 82.999.851,12
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 32.999.195,54 28.261.563,11
9. Ertrége aus Beteiligungen 1.911.068,84 1.750.216,51
10. Ertrage aus Gewinnabfliithrungsvertrégen 1.140.715,21 937.368,50
11. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 1.566,73 1.450,29
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 4.341.345,80 5.126.432,30
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 33.918.741,62 30.252.305,20
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 106.166,93 -154.959,65
15. Ergebnis nach Steuern 28.754.248,80 9.341.569,63
16. Sonstige Steuern 85.438,30 102.031,79
17. )ahresiiberschuss 28.668.810,50 9.239.537,84
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[t
Anhang

I. Aligemeine Angaben

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung ist eine groRe Gesellschaft gemal § 267 Abs. 3 HGB
mit Sitz in 60594 Frankfurt am Main, Schaumainkai 47 und ist im Handelsre-
gister B des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter der Registernummer HR
B 6712 gefihrt.

Der Jahresabschluss per 31. Dezember 2024 wurde auf der Grundlage des
HGB sowie unter Berticksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbHG
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt ab-
weichend von 8 266 und § 275 HGB nach der aktuellen Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt-VO). Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der Gliederung und der Bezeich-
nung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft berucksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt die
Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
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Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegeniiber dem Vorjahr
unverandert.

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Die immateriellen Vermoégensgegenstande sind zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die entgeltlich erworbene Software wird linear zwischen drei und funf Jah-
ren abgeschrieben.

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert
um planmaRige Abschreibungen angesetzt.

Die Herstellungskosten umfassen Einzelkosten, Gemeinkosten flr Fertigung
sowie unter Inanspruchnahme des § 255 Abs. 2 Satz 3 HGB Gemeinkosten
fur Verwaltung in angemessener Hohe.
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Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In die Herstellungskosten der Bauten des Anlagevermogens werden seit
dem Geschaftsjahr 2019 unter Inanspruchnahme des § 255 Abs. 3 Satz 2
HGB die auf den Zeitraum der Herstellung entfallenden Fremdkapitalzinsen
einbezogen.

Die planmaRBige Abschreibung auf Wohn- und Geschaftsbauten erfolgt Uber
50 Jahre. Bei Wohnbauten sowie Geschaftsbauten, deren Restabschrei-
bungsdauer am 1. Januar 1992 mehr als 50 Jahre betrug, wurde diese auf 50
Jahre verkirzt. Fir andere Bauten erfolgt die Abschreibung Uber 25 Jahre.
Fur nach dem 31. Dezember 2022 beginnende Modernisierungsmalinahmen
wird die planmaRige Abschreibung fir Teilmodernisierungsprojekte auf 25
Jahre und fur Vollmodernisierungsprojekte auf 40 Jahre festgelegt.

Die technischen Anlagen und Maschinen betreffen Rauchwarnmelder und
E-Ladestationen, die mit gleichbleibenden Raten in Hoéhe von 10 % abge-
schrieben werden, und eine Tankanlage, die mit 7 % abgeschrieben wird. Die
Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit gleichbleibenden Raten bei Sat-
zen zwischen 7 % und 33 1/3 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgu-
ter werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.

Die geleisteten Anzahlungen sind zum Nennwert angesetzt.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind zu
Anschaffungskosten abzlglich vorgenommener Abschreibungen bilanziert.

Bei einer voraussichtlich dauerhaften Wertminderung erfolgt eine Abschrei-
bung auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

Die Wertpapiere des Anlagevermdégens werden mit den Anschaffungskos-
ten angesetzt.

Die sonstigen Ausleihungen sind zum Nennbetrag abzlglich Tilgung bilan-
ziert; zinslose Ausleihungen sind zum Barwert angesetzt.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate sind zu
Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten oder dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Die Herstellungskosten der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rech-
te mit unfertigen Bauten sind auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistun-
gen) angesetzt.

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus noch
nicht abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus einem Bewertungsab-
schlag fur den nicht umlagefahigen Anteil, der auf leerstehende Wohnungen
entfallt.

Die unter den anderen Vorraten erfassten Heizolvorrate betreffen Miet-
wohnungen und sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaf-
fungskosten bewertet.
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Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Die geleisteten Anzahlungen sind zum Nennwert angesetzt.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden
zum Nennwert angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Forderungen aus Vermietung werden mit unterschiedlichen Satzen ge-
trennt nach aktiven und ehemaligen Mietverhaltnissen pauschal wertberich-
tigt, uneinbringliche Mietforderungen werden vollstandig wertberichtigt.

Bei allen Einzelposten wurde das Niederstwertprinzip beachtet.

Guthaben bei Kreditinstituten sowie der Kassenbestand werden zu
Nennwerten angesetzt. Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand fiir eine bestimmte
Zeit nach diesem Tag darstellen.

Latente Steuern

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Er-
tragsteuersatzes der Gesellschaft von aktuell 31,658 %. Der kombinierte Er-
tragsteuersatz umfasst Kérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidaritats-
zuschlag. Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung wiirde in der Bi-
lanz als passive latente Steuer angesetzt werden. Im Falle einer Steuerent-
lastung wiurde vom entsprechenden Aktivierungswahlrecht fur aktive latente
Steuern nach 8 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht werden. Im
Geschaftsjahr ergibt sich insgesamt eine - nicht bilanzierte - aktive latente
Steuer.

Steuerlatenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertan-
satzen von Anlagevermdgen und Rickstellungen sowie steuerlichen Verlust-
vortragen.

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

Im Sonderposten fiir Investitionszuschiisse werden erhaltene Zuschusse
fur energieeffiziente MaBnahmen an den Gebauden passiviert und Uber ei-
nen Zeitraum von zehn Jahren aufgeldst.
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Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Die Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden
wie im Vorjahr versicherungsmathematisch unter Zugrundelegung biometri-
scher Wahrscheinlichkeiten (Heubeck-Richttafeln 2018 G) ermittelt. Nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen wurde ein Anwartschaftsbar-
wert ermittelt. Es wurde von dem Wahlrecht zur pauschalen Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz fir eine Laufzeit von 15 Jahren fur alle
Altersversorgungsverpflichtungen Gebrauch gemacht. Hierflr wurde der
von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins-
satz von 1,90 % (i. Vj. 1,82 %) sowie fur die Ermittlung des Unterschiedsbe-
trags gemal’ § 253 Abs. 6 HGB ein Rechnungszins von 1,96 % (i. Vj. 1,74 %)
angesetzt.

Als Gehaltstrend wurden 0,0 % (i. Vj. 0,0 %), als Rententrend 2,0 % (i. Vj. 2,0
%) verwendet.

Es wird wie im Vorjahr von einer Fluktuation von 0 ausgegangen.

Die Steuerruckstellungen und sonstigen Riickstellungen bericksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung
erfolgt jeweils in Hohe des notwendigen Erfullungsbetrags, der nach ver-
nlnftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerun-
gen wurden berucksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fir de-
ren Eintritt vorliegen.

In Fallen, in denen Mitarbeiter der Nassauischen Heimstatte einen Alters-
teilzeitvertrag abschlie3en konnten, kamen nachstehende Regelungen zum
Einsatz. Die Mitarbeiter arbeiten wahrend der ersten Phase ihrer Alters-
teilzeit (Arbeitsphase) zu 100 % und sind wahrend der zweiten Phase von
der Arbeitsleistung freigestellt (Freistellungsphase), sogenanntes Blockmo-
dell. Die Mitarbeiter erhalten wahrend der gesamten Altersteilzeit-Phase die
Halfte ihres bisherigen Entgelts sowie zusatzliche Aufstockungsbetrage in
Hohe von 35 % (inklusive Arbeitgeberbeitragen zur gesetzlichen Rentenversi-
cherung). Die Dauer der Altersteilzeit betragt dabei hochstens acht Jahre.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Altersteilzeit erfolgt unter Zugrunde-
legung eines Rechnungszinssatzes von 1,49 % (i. V. 0,99 %) und auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versiche-
rungsmathematischen Grundsatzen. Die zugrunde gelegte Einkommensstei-
gerung betragt wie im Vorjahr 3,00 %.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurden flr zum Bilanzstichtag bereits
abgeschlossene Vereinbarungen gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetra-
ge und bis zum Bilanzstichtag aufgelaufene Erfullungsrickstande der Gesell-
schaft.
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BS Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Jubilaen erfolgte unter Zugrundele-
gung eines Rechnungszinssatzes von 1,96 % p. a. und auf der Grundlage der
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathe-
matischen Grundsatzen. Des Weiteren wurden wie im Vorjahr Einkommens-
steigerungen in Hohe von 3,00 % sowie Steigerungen der SV-Beitragsbemes-
sungsgrenzen in Hohe von 3,00 % zugrunde gelegt.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Lebensarbeitszeitkonten erfolgte un-
ter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 1,55 % und unter Zu-
grundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Heubeck-Richttafeln
2018 G).

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Sabbatjahr erfolgte unter Zugrundele-
gung eines Rechnungszinssatzes von 1,49 % p. a. und auf der Grundlage der
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathe-
matischen Grundsatzen.

Des Weiteren wurden wie im Vorjahr Einkommenssteigerungen in Héhe von
3,00 % zugrunde gelegt.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt und bewertet.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten umfassen Einnahmen vor
dem Abschlussstichtag, die Ertrage fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.

lll. Erlauterungen zur Bilanz

131

Aktivseite
Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermagens ist im Folgenden dargestellt:
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Umbuchun-
In EUR 01.01.2024 Zugange Abgédnge gen 31.12.2024 01.01.2024 Zuginge Abgange 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
I. Immaterielle Vermo-
gensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Konzessionen, ge-
werbliche Schutzrech-
te und ahnliche Rech-
te und Werte sowie Li-
zenzen an solchen
Rechten und Werten 9.865.816,22 645.407,74 0,00 0,00 10.511.223,96 8.621.184,22 474.098,74 0,00 9.095.282,96 1.415.941,00 1.244.632,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und
grundstucksglei-
che Rechte mit
Wohnbauten 3.172.094.874,29 114.823.665,36 211.851,72 253.955.878,63 3.540.662.566,56 1.198.769.798,13 71.211.006,41 25.020,78 1.269.955.783,76 2.270.706.782,80 1.973.325.076,16
2. Grundstitcke und
grundsticksglei-
che Rechte mit
Geschaéfts- und
anderen Bauten 110.356.505,91 952.374,77 0,00 0,00 111.308.880,68 32.118.210,97 486.209,77 0,00 32.604.420,74 78.704.459,94 78.238.294,94
3. Grundsticke und
grundsticksglei-
che Rechte ohne
Bauten 33.461.778,09 29.227,00 71.254,54 0,00 33.419.750,55 0,00 0,00 0,00 0,00 33.419.750,55 33.461.778,09
4. Grundstucke mit
Erbbaurechten
Dritter 972.729,02 0,00 0,00 0,00 972.729,02 0,00 0,00 0,00 0,00 972.729,02 972.729,02
5. Technische Anla-
gen und Maschi-
nen 470.641,83 4.788.420,43 0,00 0,00 5.259.062,26 152.363,83 309.458,43 0,00 461.822,26 4.797.240,00 318.278,00
6. Andere Anlagen,
Betriebs- und Ge-
schaftsausstat-
tung 18.576.505,33 2.735.278,58 227.416,05 55.142,76 21.139.510,62 11.539.988,33  2.297.416,34 227.416,05 13.609.988,62 7.529.522,00 7.036.517,00
7. Anlagen im Bau 244.388.113,20 99.147.062,98 0,00 129.322.492,89 214.212.683,29 0,00 0,00 0,00 0,00 214.212.683,29 244.388.113,20
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Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

‘s Wohnstadt

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Umbuchun-
In EUR 01.01.2024 Zugange Abgédnge gen 31.12.2024 01.01.2024 Zuginge Abgange 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
8. Bauvorbereitungs-
kosten 33.343.870,51  19.798.308,67 73.806,91 8.200.379,78 44.867.992,49 103.125,15 0,00 0,00 103.125,15 44.764.867,34 33.240.745,36
9. Geleistete Anzah-
lungen 104.937.520,60 0,00 0,00 104.937.520,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104.937.520,60
3.718.602.538,78 242.274.337,79  584.329,22 11.550.628,12 3.971.843.175,47 1.242.683.486,41 74.304.090,95 252.436,83 1.316.735.140,53 2.655.108.034,94 2.475.919.052,37
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbun-
denen Unterneh-
men 125.780.214,82 0,00 0,00 0,00 125.780.214,82 0,00 0,00 0,00 0,00 125.780.214,82 125.780.214,82
2. Beteiligungen 2.258.181,85 4.800.320,73 0,00 0,00 7.058.502,58 1.725.588,47 0,00 0,00 1.725.588,47 5.332.914,11 532.593,38
3. Wertpapiere des
Anlagevermoégens 29.845.523,39 0,00 0,00 0,00 29.845.523,39 0,00 0,00 0,00 0,00 29.845.523,39 29.845.523,39
4. Sonstige Auslei-
hungen 62.021,48 0,00 7.918,23 0,00 54.103,25 0,00 0,00 0,00 0,00 54.103,25 62.021,48
157.945.941,54 4.800.320,73 7.918,23 0,00 162.738.344,04 1.725.588,47 0,00 0,00 1.725.588,47 161.012.755,57 156.220.353,07
3.886.414.296,54 247.720.066,26  592.247,45 11.550.628,12 4.145.092.743,47 1.253.030.259,10 74.778.189,69  252.436,83 1.327.556.011,96 2.817.536.731,51 2.633.384.037,44

133



Unternehmensbericht 2024

Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In den Herstellungskosten der Grundstuicke und grundstiicksgleichen Rechte
mit Wohnbauten und Anlagen im Bau sind im Geschaftsjahr einbezogene
Zinsen fur Fremdkapital in Héhe von 3.090 TEUR (i. Vj. 3.066 TEUR) berlck-
sichtigt.

Finanzanlagen

Der Anteilsbesitz stellt sich wie folgt dar:

Hohe des Stammka- Eigenkapital Jahresergebnis

Gesellschaft Beteiligungs-Quote pitals 31.12.2024 2024

in % in TEUR in TEUR in TEUR
NH ProjektStadt GmbH
Frankfurt am Main 2 100 200 36.300 0
Bauland-Offensive Hessen GmbH
Frankfurt/Main 100 200 115 -16
WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesell-
schaft
Hessen mbH, Kassel " 88,95 36.723 151.019 3.164
Garagen- Bau- und Betriebs GmbH,
Frankfurt/Main 60 26 6.562 275
Wohnungsgesellschaft Dietzenbach mbH,
Dietzenbach 3 33,33 5.132 3.975 -96
1) Beteiligungsquote berechnet auf das Nettostammkapital, nach Kirzung um eigene Anteile B
2) Der im Geschéftsjahr 2024 angefallene Gewinn in Hohe von 1.140.715,21 EUR wurde gemaR Ergebnisabfiihrungsvertrag von der NH Ubernommen.

3) Stand vom 31. Dezember 2024
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Die Wertpapiere des Anlagevermdgens betreffen Anteile an einem Wert-
papier-Fonds.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen grotenteils Darlehen an Mitarbei-
ter.

Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Die unfertigen Leistungen enthalten im Wesentlichen noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten von 111,2 Mio. EUR (i. Vj. 97,8 Mio. EUR).

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstiande

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stande, ihre Fristigkeiten sowie die Mitzugehorigkeit zu einem anderen Pos-
ten der Bilanz ergeben sich aus der nachfolgenden Ubersicht:
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2024
Bilanzausweis davon
gegeniiber Unter-
Restlaufzeit von nehmen, mit denen
mehr als einem gegenuber Gesell- ein Beteiligungs-
In EUR Jahr schaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.058.003,22 0,00 579.762,49 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 99.731.589,43 56.460.861,68 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 13.038.599,14 10.831.162,19 0,00 105.244,55
113.828.191,79 67.292.023,87 579.762,49 105.244,55

2023
Bilanzausweis davon
gegeniiber Unter-
Restlaufzeit von nehmen, mit denen
mehr als einem gegeniber Gesell- ein Beteiligungs-
In EUR Jahr schaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 956.445,34 0,00 454.042,10 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 104.923.341,06 58.836.899,75 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 10.709.578,69 8.989.573,47 0,00 31.764,67
116.589.365,09 67.826.473,22 454.042,10 31.764,67
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Die sonstigen Vermdogensgegenstande enthalten im Wesentlichen debitori-
sche Kreditoren in H6he von 1.172 TEUR, Forderungen aus Steuern in Hohe
von 8.262 TEUR und geleistete Kautionen von 711 TEUR (i. Vj. 2.715 TEUR) fur
Baustelleneinrichtung mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Passivseite

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert zum Vorjahr 127,4 Mio. EUR.

Riucklagen

Kapitalrucklage

Die Kapitalrucklage betragt unverandert zum Vorjahr 392,8 Mio. EUR.

Gewinnrucklagen

Mit Wirkung des Beschlusses der 39. Sitzung der Gesellschafterversamm-
lung vom 28. Juni 2024 sind 574 TEUR des Jahrestberschusses 2023 an die
Gesellschafter ausgeschiittet worden. Die verbleibenden 8,7 Mio. EUR sind
in die anderen Gewinnricklagen eingestellt worden.
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Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

Erhaltene Zuschisse werden als Sonderposten fur Investitionszuschlsse
zum Anlagevermdgen passiviert und tber einen Zeitraum von zehn Jahren
ratierlich linear den bezuschussten Vermogensgegenstande gutgeschrieben.

Riuckstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstich-
tag in Hohe von 5.540 TEUR (i. Vj. 5.592 TEUR).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach
Malgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen
nach MalRgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen sieben Geschaftsjahren ergibt einen Wert in Hohe von
-38,9 TEUR (i. Vj. 54,2 TEUR). Der Unterschiedsbetrag war im Vorjahr gemafR
§ 253 Abs. 6 Satz 2 HGB n.F. ausschittungsgesperrt.

Steuerruckstellungen

Die Steuerrlckstellungen beinhalten die Ruckstellungen fur Kérperschaft-
und Gewerbesteuer fur das Geschaftsjahr 2023.

Sonstige Ruckstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen fur Perso-
nalkosten aus rtckstandigem Urlaub sowie aus Mehrarbeit von 2,1 Mio. EUR
(i. Vj. 2,1 Mio. EUR), unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung nach §
249 HGB von 6,1 Mio. EUR (i. Vj. 3,0 Mio. EUR), Ruckstellungen aus Gewahr-
leistungen von 1,1 Mio. EUR (i. Vj. 1,3 Mio. EUR), Altersteilzeit von 1,5 Mio.
EUR (i. Vj. 2,2 Mio. EUR), Rickstellungen fur noch anfallende Baukosten von
0,3 Mio. EUR (i. Vj. 1,0 Mio. EUR) sowie Ruickstellungen fiir ausstehende Rech-
nungen fur im Jahr 2024 erbrachte Leistungen von 1,1 Mio. EUR (i. Vj. 2,0
Mio. EUR). Darlber hinaus wurde eine Riickstellung fur die CO,-Kostener-
stattung an Mieter von 0,8 Mio. EUR (i. Vj. 1,4 Mio. EUR) gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben Uber gewahrte
Sicherheiten sowie die Mitzugehdrigkeit zu anderen Posten stellen sich wie
folgt dar:
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2024
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch Grundpfand-
In EUR bis zu einem Jahr mehr als ein Jahr mehr als funf Jahre rechte gesichert

Verbindlichkeiten gegentber Kredit-

instituten 1.184.085.215,92

49.524.379,21

1.134.560.836,71

776.994.851,45

933.364.921,83

Verbindlichkeiten gegentber anderen

Kreditgebern 552.984.491,14

10.315.622,63

542.668.868,51

489.089.234,06

280.525.334,99

1.737.069.707,06

59.840.001,84

1.677.229.705,22

1.266.084.085,51

1.213.890.256,82

2024
Bilanzausweis davon
gegenuber Unter-
nehmen, mit denen
gegeniber Gesell- ein Beteiligungs-
In EUR schaftern verhaéltnis besteht
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 1.184.085.215,92 154.860.474,46 0,00
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 552.984.491,14 47.055.108,82 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12.027.479,70 7.773,28 0,00
1.749.097.186,76 201.923.356,56 0,00

2023
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch Grundpfand-
In EUR bis zu einem Jahr mehr als ein Jahr mehr als fanf Jahre rechte gesichert

Verbindlichkeiten gegentber Kredit-

instituten 1.227.018.129,65

55.103.229,71

1.171.914.899,94

870.550.751,13

932.163.701,74

Verbindlichkeiten gegentber anderen

Kreditgebern 475.140.839,50

8.703.538,60

466.437.300,90

430.053.533,30

200.905.630,54

1.702.158.969,15

63.806.768,31

1.638.352.200,84

1.300.604.284,43

1.133.069.332,28

2023
Bilanzausweis davon
gegenuber Unter-
nehmen, mit denen
gegenuber Gesell- ein Beteiligungs-
In EUR schaftern verhaltnis besteht
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 1.227.018.129,65 125.417.926,20 0,00
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 475.140.839,50 46.176.457,95 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.396.703,55 28.885,25 0,00
1.713.555.672,70 171.623.269,40 0,00
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Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Vorauszahlungen
auf noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von 123,0
Mio. EUR und haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.
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Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen mit 14,7 Mio. EUR kredi-
torische Debitoren und haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu ei-
nem Jahr.

Es bestehen Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
gegen Gesellschafter in Hohe von 7,8 TEUR (i. Vj. 28,9 TEUR). Samtliche Ver-
bindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

In den Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen von
insgesamt 52,0 Mio. EUR ist eine Verbindlichkeit aus Cash-Pooling gegen-
Uber der Garagenbau GmbH in Héhe von 6,4 Mio. EUR (i. Vj. 6,1 Mio. EUR)
enthalten, sowie eine Verbindlichkeit aus Cash-Pooling gegenltber dem
Tochterunternehmen NH ProjektStadt GmbH in Hohe von 43,6 Mio. EUR (i.
Vj. 42,7 Mio. EUR). Samtliche Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen im Wesentlichen aus Steu-
ern 1,0 Mio. EUR (i. Vj. 1,0 Mio. EUR).

Samtliche Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis
Zu einem Jahr.

IV. Erlauterungen der Gewinn- und Verlustrechnung
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Die Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit betreffen mit 104,2
Mio. EUR (i. Vj. 96,0 Mio. EUR) Erlése aus Heiz- und Betriebskostenumlagen.
Die Umsatzerldse aus Grundmieten haben sich um 11,1 Mio. EUR erhoht.
Dies resultiert im Wesentlichen aus Neuvermietungen, Mieterhéhungen auf-
grund von Anhebungen der Mieten von nicht mehr preisgebundenen Woh-
nungen, Neubau und Modernisierung.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken resultieren aus
dem Verkauf von Grundstucken mit Wohnbauten des Anlagevermégens in
Hoéhe von 0,6 Mio. EUR; daraus ergeben sich Buchgewinne in Hohe von
424,2 TEUR (i. Vj. Buchverluste von 73,7 TEUR).

Die Nassauische Heimstatte hat mit Wirkung ab dem 14. Dezember 2023 ei-
nen Geschaftsbesorgungsvertrag mit der WOHNSTADT Stadtentwicklungs-
und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH geschlossen. Daraus resultieren
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit mit 28,3 Mio. EUR (i. Vj. 26,2 Mio.
EUR). Aus dem Geschaftsbesorgungsvertrag mit der NH ProjektStadt GmbH
ergeben sich Umsatzerldse von 0,2 Mio. EUR (i. Vj. 0,2 Mio. EUR) und mit der
MET GmbH ergeben sich Umsatzerlése von 3,9 Mio. EUR (i. Vj. 0,0 Mio. EUR).
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Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen umfassen
neben den Erldsen aus Pachtvertragen (22 TEUR, i. Vj. 23 TEUR) auch Erlose
aus Erbbauzinsen (97 TEUR, i. Vj. 97 TEUR) und Provisionen flr Funktechnik
und Zigarettenautomaten (212 TEUR, i. Vj. 211 TEUR). Die Gesellschaft erhalt
von der MET ein Nutzungsentgelt fir die Netznutzung der Breitbandkabel-
netze (1,4 Mio. EUR, i. Vj. 1,5 Mio. EUR).

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die aktivierten Eigenleistungen setzen sich aus eigenen Architekten- (8,0
Mio. EUR) und kaufmannischen Verwaltungsleistungen (2,1 Mio. EUR) zu-
sammen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen perioden-
fremde Aufwandsberichtigungen und Kostenerstattungen in Héhe von 0,3
Mio. EUR, periodenfremde Ertrage aus dem Eingang von bereits abgeschrie-
benen Forderungen von 0,1 Mio. EUR, Teilschulderlasse von 1,4 Mio. EUR
und die Auflésung von Ruckstellungen von 6,4 Mio. EUR, die im Wesentli-
chen mit 4,2 Mio. EUR die Ruckstellung fur hydraulischen Abgleich betreffen.

In den Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungstatigkeit sind als umlage-
fahige Betriebskosten Grundsteuern in H6he von 9,5 Mio. EUR (i. Vj. 9,1 Mio.
EUR) enthalten.

Der Personalaufwand enthalt Aufwendungen fir Altersversorgung in Hohe
von 3,6 Mio. EUR (i. Vj. 4,2 Mio. EUR).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen enthalten auRRerplanmaRige Ab-
schreibungen auf Wohnbauten von 2.741.406,00 EUR.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen
Raumkosten von 5,9 Mio. EUR, Kosten der Datenverarbeitung von 4,3 Mio.
EUR, Kosten von Systemberatung und Seminaren von 2,2 Mio. EUR, Ab-
schreibungen auf Mietforderungen von 1,6 Mio. EUR, Werbungskosten von
1,3 Mio. EUR, Dienste Dritter von 2,8 Mio. EUR sowie periodenfremde Auf-
wendungen von 0,2 Mio. EUR.

Die Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrigen betreffen die Ubernahme
des Jahresuberschusses des Tochterunternehmens NH ProjektStadt GmbH
aufgrund eines ErgebnisabfUhrungsvertrags in Hohe von 1,1 Mio. EUR.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrégen sind 1.554,1 TEUR (i. Vj.
1.386,0 TEUR) Zinsen aus Anlagen bei verbundenen Unternehmen enthal-
ten.

In den Zinsen und sonstigen Aufwendungen sind Aufwendungen fur die
Aufzinsung von Pensionsrickstellungen und sonstigen Personalrtckstellun-
gen mit -1,5 TEUR (i. Vj. 63,3 TEUR) enthalten. Der Zinsaufwand gegenuber
verbundenen Unternehmen betragt 1.683,1 TEUR (1.431,5 TEUR).
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Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

1. Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde Ver-
bindlichkeiten bestehen am Bilanzstichtag aus grundbuchlichen Sicherhei-
ten fur Verbindlichkeiten des verbundenen Unternehmens WOHNSTADT
(Restschuld zum 31. Dezember 2024: 33.905.446,96 EUR). Die Nassauische
Heimstatte hat das Darlehen zum Erwerb eigener Anteile von der WOHN-
STADT Ubernommen und durch die Ausgabe eines internen Darlehens an
die WOHNSTADT ersetzt.

Die WOHNSTADT hat bislang alle Raten fristgerecht an die Kreditinstitute zu-
rickgezahlt, sodass davon auszugehen ist, dass die WOHNSTADT die Ver-
pflichtungen auch weiterhin vertragsgemalfl erflillt. Mit einer Inanspruchnah-
me der Nassauischen Heimstatte ist folglich nicht zu rechnen.

Aufgrund der regelmaRig erfolgten Tilgung von Darlehen der WOHNSTADT,
die auf Bestandsobjekten der Nassauischen Heimstatte besichert sind, hat
sich der Beleihungsauslauf dieser Sicherheiten erheblich verbessert. Die frei-
en Beleihungsspielrdume bei der Helaba wurden fiir eine umfangreiche Be-
leihungsoptimierung bei der WOHNSTADT genutzt, indem ein Sicherheiten-
tausch vorgenommen wurde. Der Grol3teil der von der Helaba an die
WOHNSTADT ausgereichten Darlehen ist nun in den Grundbuchern der Nas-
sauischen Heimstatte gesichert und die fUr diese Darlehen ursprunglich be-
stellten kleinteiligen und komplexen Grundschulden auf Bestanden der
WOHNSTADT konnten geldscht werden.

Die Haftungsverhaltnisse bezogen auf das WOHNSTADT-Erwerbsdarlehen
und bestellten Sicherheiten bei der Deutschen Kreditbank und Frankfurter
Sparkasse bleiben von der Anpassung bei der Helaba unberthrt; diese Fi-
nanzierungsdarlehen wurden im Jahr 2020 im Rahmen einer Umschuldung
des WOHNSTADT-Erwerbsdarlehens von der Helaba auf die beiden betref-
fenden Banken realisiert. Der interne Darlehensvertrag zwischen WOHN-
STADT und Nassauischer Heimstatte berucksichtigt im Rahmen eines Nach-
trags diese Umschuldung.

2. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen belauft sich
auf 458,4 Mio. EUR.

Die finanziellen Verpflichtungen aus vergebenen Auftragen fur fertige und
unfertige Bau-, Bautrager-, Modernisierung- und GroRinstandhaltungsmal3-
nahmen, Versicherungen, Mieten, blrotechnische Anlagen sowie Erbbauzin-
sen ergeben sich wie folgt:
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In Mio. EUR 31.12.2024 31.12.2023
Falligkeit bis ein Jahr 160,3 160,9
Falligkeit mehr als ein Jahr 298,1 278,9
davon Falligkeit mehr als funf Jahre 114,6 113,3
Summe 458,4 439,8
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Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind unter ande-
rem die Liquiditatsverschonung, die Bilanzneutralitdat und eine transparente
Kalkulationsgrundlage. Risiken ergeben sich unter Umstanden aus insge-
samt hoheren Fixkosten und der Laufzeitbindung.

3. Treuhandvermaogen

Die Gesellschaft ist als Sanierungs- und Entwicklungstrager bestatigt (88 158,
167 Baugesetzbuch). Die von den Stadten und Gemeinden Ubertragenen
Aufgaben erfullt sie als deren Treuhander. Aul3erdem wird flr eine Stadt im
Rahmen einer kaufmannischen Projektabwicklung ein Treuhandvermaégen
geflhrt. Die bis zum 31. Dezember 2024 durchgefihrten Sanierungs- und
EntwicklungsmalBnahmen umfassen einschlieRlich der Treuhandvermdégen
beziehungsweise -verbindlichkeiten noch abzurechnende Einnahmen und
Verwendungen von insgesamt 150.567.847,23 EUR (i. Vj. 163.999.968,63
EUR). Die per 31. Dezember 2024 nicht verwendeten Mittel betragen
22.731.292,79 EUR (i. Vj. 27.168.575,27 EUR).

4. Mietkautionen

Von Mietern geleistete Mietkautionen von 46,9 Mio. EUR werden getrennt
vom eigenen Vermogen der Gesellschaft auf einem separaten Treuhand-
sammelkonto verwahrt.

5. Geschafte mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

Im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit unterhalt die Gesellschaft Ge-
schaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen, die als nahestehende
Unternehmen gelten.

Die Nassauische Heimstatte hat mit Wirkung ab dem 1. Januar 2024 einen
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH geschlossen. Daraus resultieren
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit mit 28,3 Mio. EUR (i. Vj. 26,2 Mio.
EUR). Aus dem Geschaftsbesorgungsvertrag mit der NH ProjektStadt GmbH
ergeben sich Umsatzerldse von 0,2 Mio. EUR (i. Vj. 0,2 Mio. EUR) und mit der
MET GmbH ergeben sich Umsatzerldse von 3,9 Mio. EUR (i. Vj. 0,0 Mio. EUR).
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“ Wohnstadt

Des Weiteren bestehen sieben Darlehen zwischen der WOHNSTADT und der
Gesellschaft.

6. Gesamthonorar des
Abschlussprufers

Auf die Angabe des vom Abschlussprufer fir das Geschéftsjahr berechneten
Gesamthonorars nach § 285 Nr. 17 HGB wurde verzichtet. Die erforderlichen
Angaben werden im Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte vorge-

nommen.

7. Zahl der Arbeitnehmer
(Jahresdurchschnitt gemaf
§ 267 Abs. 5 HGB)

Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschaftigten Arbeitnehmer betrug 889
(i. Vj. 874) zuzluglich 24 (i. Vj. 21) Auszubildenden; die Zahl der nebenamtli-
chen Hauswarte betrug vier (i. Vj. vier). Von den 889 Beschaftigten entfallen
auf Angestellte 727 sowie auf gewerbliche Arbeitnehmer 162.

8. Mitglieder des Aufsichtsrats

Kaweh Mansoori (seit 28.06.2024)

Vorsitzender

Staatsminister, Hessisches Ministerium flr Wirtschaft, Energie, Verkehr,
Wohnen und landlicher Raum, Wiesbaden

Land Hessen

Tarek Al-Wazir (bis 18.01.2024)

Vorsitzender

Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Wohnen, Wiesbaden

Land Hessen

Jens Bersch

stv. Vorsitzender

Gesamtbetriebsratsvorsitzender und Betriebsratsvorsitzender Betrieb Std,
Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter

Prof. Dr. Marcus Gwechenberger

stv. Vorsitzender

Stadtrat, Dezernat Ill, Planen und Wohnen, Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main
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Oliver Baltes
Leiter Fachbereich ERP-Systeme, Nassauische Heimstatte // Arbeitnehmerver-
treter

Elke Barth (seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Uwe Becker (seit 28.06.2024)
Staatssekretar, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Dagmar Brinkmann (bis 28.06.2024)
Ministerialratin, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden // Land
Hessen

Dr. Michael Bruder (bis 28.06.2024)

Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr
und Wohnen, Wiesbaden

Land Hessen

Ulrich Caspar
Prasident IHK Frankfurt, Frankfurt
Land Hessen

Elmar Damm
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Uwe Eckart (bis 30.09.2024)
Fachbereich Recht, Mietrecht, Justiziar, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Hildegard Forster-Heldmann (bis 18.01.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Birgit Heitland (bis 18.01.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Tanja Jost (seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Birgit Jurock (seit 01.10.2024)

Fachbereich Mietforderungen / Nebenkosten Frankfurt, Nebenkostenab-
rechnung, Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreterin
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Guido Jurock

Gewerkschaftssekretar, ver.di - Fachbereich Besondere Dienstleistungen,
Frankfurt

Arbeitnehmervertreter

Dr. Johannes Kalusche

Ministerialrat, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr, Woh-
nen und landlicher Raum, Wiesbaden

Land Hessen

Heiko Kasseckert (bis 18.01.2024 / seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Wolfgang Koberg
Leiter Servicecenter 1, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Papke
Stadtverordneter, Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Dr. Frank Roland
Ministerialrat, Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden
Land Hessen

Simone Stock
Fachbereich Personalentwicklung, Ausbildung, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreterin

Ulrich Tirk
Leiter Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Nord, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Elke Voitl

Stadtratin, Dezernat VI, Soziales, Jugend, Familie und Senoir:innen, Frank-
furt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Mark Weinmeister
Regierungsprasident, Regierungsprasidium Kassel
Land Hessen

Maximilian Ziegler (seit 28.06.2024)
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen
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9. Mitglieder der Geschaftsfuhrung

Dr. Thomas Hain
Leitender Geschiftsfiihrer

Unternehmensbereiche:

IT und Digitale Transformation
Organisation (ab 01.01.2024)

Personal

Financial Services (ab 01.01.2024)
Portfoliosteuerung & Mietenadministration

Kompetenzcenter:
Nachhaltigkeitsmanagement
Strategie und Projektmanagement (bis 30.11.2024)

Stabsbereich:

Gremienmanagement und Gesellschaftsrecht (ab 01.12.2024)
Pressesprecher (ab 01.01.2024)

Strategie und Grundsatzfragen (ab 01.12.2024)

Coaching und Mentoring (bis 30.04.2024)

Referent des leitenden Geschaftsflhrers (bis 30.11.2024)

Dr. Constantin Westphal
Geschdftsfiihrer

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:

Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb

Zentrale Services Immobilienmanagement
Handwerker- und Freiflachen-Service (ab 01.10.2024)

Stabsbereich:
Business Management IMM

Monika Fontaine-Kretschmer
Geschdftsfiihrerin

Unternehmensbereiche:

Neubau

Modernisierung / GroBinstandhaltung
Stadtentwicklung

Immobilienservices (ab 01.01.2024)
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Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitatsmanagement

Referent der technischen Geschéftsfihrerin

10. Gesamtbezuge des Aufsichts-
rats, der Geschaftsfuhrung und
friuherer Organmitglieder

Die Bezlige des Aufsichtsrats betrugen 29.663,81 EUR.

Die Gesamtbezuge der Geschaftsfihrung bei der Gesellschaft betrugen
970.357,33 EUR (i. Vj. 949.953,89 EUR).

Fur ehemalige Geschéaftsfuhrer und deren Hinterbliebene sind im Geschafts-
jahr 2024 Aufwendungen in Hohe von 322.241,50 EUR angefallen. Die Pensi-
onsruckstellungen fur ehemalige Geschaftsfihrer und deren Hinterbliebene
betragen 4,7 Mio. EUR (i. Vj. 4,8 Mio. EUR).

11. Konzernabschluss

Die Nassauische Heimstatte stellt einen Konzernabschluss und einen Kon-
zernlagebericht gemal’ 8 290 HGB fur den kleinsten und grofl3ten Konsolidie-
rungskreis auf, die im Unternehmensregister veroffentlicht werden. In den
Konzernabschluss und Konzernlagebericht werden die WOHNSTADT Stadt-
entwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, die NH
ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main und die MET Medien-Energie-Tech-
nik GmbH, Kassel, einbezogen.
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12. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jahrestberschuss des Jahres 2024 in
Hbéhe von 28.668.810,50 EUR wie folgt zu verwenden:

In EUR

AUSSCHUTTUNG EINER DIVIDENDE IN HOHE VON 4 % AN DAS DIVIDENDENBERECHTIGTE STAMMKAPITAL AM 10. JULI

2025 5.097.202,80

Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen 23.571.607,70
28.668.818,50

1) Die angegebenen Gesellschafter haben durch schriftliche Erklarung ihre Zustimmung zu einer disquotalen Gewinnausschuttung erklart.

2) Der Dividendenverzicht des Landes Hessen steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Hessischen Landtages hinsichtlich der notwendigen Anpassung des Landeshaushalts.

Frankfurt am Main, den 04. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung, Frankfurt am Main

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, -
bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und Verlustrech-
nung fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie dem
Anhang, einschlielich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der Nas-
sauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 gepruft. Die Erklarung zur Unternehmens-
fuhrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich ge-
pruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtli-
chen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermoégens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

* vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht die-
ser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prafungsurteil zum
Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Er-
klarung zur Unternehmensfihrung.

Gemald 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen

Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefihrt hat.
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Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfallt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pru-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwort-
lich. Die sonstigen Informationen umfassen die Erklarung zur Unterneh-
mensfuhrung nach 8 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote).

Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstre-
cken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend ge-
ben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Pru-
fungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

* wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den inhaltlich ge-
pruften Angaben im Lagebericht oder zu unseren bei der Prifung er-
langten Kenntnissen aufweisen oder

* anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefuhrten Arbeiten zu dem
Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen
Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berich-
ten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ord-
nungsmaRiger Buchfuihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulatio-
nen der Rechnungslegung und Vermdégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter da-
far verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie dafur verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet ha-
ben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlussprufers fir die
Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaRiger Abschlussprufung durchgefihrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und La-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten be-
einflussen.

Wahrend der Prufung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus
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Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefuihrten Arbeiten zu dem
Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sons-
tigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Gber diese Tatsache
zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fur den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und daftr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmalfiiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaliger Buchflihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermaoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermdégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter
dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstel-
lung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vor-
schriften zu ermdoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise
far die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprtfers fur die Prafung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts
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* Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob
der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Pri-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

¢ Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber keine Ga-
rantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgefuhrte
Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultie-
ren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise er-
wartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

¢ Wahrend der Prufung uben wir pflichtgemales Ermessen aus und be-
wahren eine kritische Grundhaltung. DartUber hinaus

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in in-
ternen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 04.04.2025

Domizil-Revisions AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grotsch Schultze
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH

Bericht des Aufsichtsrats

154

Der Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH hat sich in seinen Sitzungen durch regelmaliige
schriftliche und muindliche Berichte der Geschaftsfuhrung Uber die Entwick-
lung der Lage der Gesellschaft und des Konzerns unterrichtet und von der
Ordnungsmaligkeit der Geschaftsfihrung Gberzeugt. Im Jahr 2023 kam der
Aufsichtsrat zu drei Sitzungen und sechs Ausschusssitzungen zusammen.
AulRerdem wurde eine Gesellschafterversammlung durchgefuhrt.

Herr Oberbilrgermeister Mike Josef und Frau MdL Birgit Heitland haben an
keiner Sitzung teilgenommen.

Die Domizil-Revisions AG, Frankfurt am Main, hat den Jahresabschluss und
den Lagebericht sowie den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
gepruft und keine Beanstandungen erhoben (Uneingeschrankter Bestati-
gungsvermerk).

Der Aufsichtsrat hat von den Prifungsergebnissen Kenntnis genommen.
Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prufung hat der Aufsichtsrat kei-
ne Einwendungen gegen den Jahresabschluss und den Lagebericht sowie
den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht erhoben.

Der Aufsichtsrat billigt die vorgelegten Jahresabschllsse sowie die dazuge-
horigen Lageberichte. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterver-
sammlung, den Jahresabschluss festzustellen, den Konzernabschluss zu billi-
gen, dem Vorschlag der Geschaftsfuhrung zur Gewinnverwendung zu folgen
und den Geschaftsfuhrern Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die im Geschaftsjahr 2023 geleistete Arbeit.

gez. Staatsminister Mansoori
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Frankfurt am Main, den 28. Juni 2024
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Nassauische Heimstatte Wohnungs-
und Entwicklungsgesellschaft mbH

Kontakt

Unternehmen

Nassauische Heimstédtte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
Schaumainkai 47

60596 Frankfurt am Main

Tel.: 069 678674-0

E-Mail: post@naheimst.de

Presse

Jens Duffner

Pressesprecher

Tel.: 069 678674-1321

E-Mail: Jens.Duffner@naheimst.de
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WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Profil und Eckdaten

Die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen
mbH (WOHNSTADT) bundelt zusammen mit der Nassauischen Heimstatte
innerhalb der NHW-GUnternehmensgruppe alle Geschaftsfelder der Immo-
bilienwirtschaft. Neben der Bewirtschaftung des eigenen Bestands Uber-
nimmt die WOHNSTADT auch die Verwaltung und das Portfolio-Manage-
ment. Dartber hinaus bietet die WOHNSTADT vielfaltige Leistungen fur Drit-
te an. Dazu gehoren das Bautragergeschaft, die Projekt- und Flachenent-
wicklung insbesondere fur 6ffentliche Auftraggeber sowie das Planungs- und

Projektmanagement.
Wirtschaftsdaten
in Mio. EUR 2024 2023
Umsatz 100 93,4
Ergebnis nach Steuern 3,2 5,3
Jahresergebnis 3,2 53
Bilanzsumme 509,6 510,3

157



Unternehmensbericht 2024

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Lagebericht

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Grundlagen des Unternehmens

Die WOHNSTADT ist im Unternehmensverbund mit der Nassauischen Heim-
statte, Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Frankfurt am Main, in
allen Geschaftsfeldern der Immobilienwirtschaft tatig. Neben dem Ge-
schaftsfeld Immobilienbewirtschaftung mit der Verwaltung des eigenen Be-
stands und dem Portfolio-Management werden vielfaltige Leistungen fur
Dritte rund um die Immobilie angeboten. Dazu gehoren das Bautragerge-
schaft, die Projekt- und Flachenentwicklung insbesondere fur offentliche
Auftraggeber sowie das Planungs- und Projektmanagement.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

158

Konjunkturelle Weltlage:
Moderater Expansionskurs

Das Wachstum der Weltwirtschaft lag im Verlauf des Jahres 2024 nur knapp
unter seinem langjahrigen Durchschnitt. Der Inflationsriickgang in den gro-
Ren Volkswirtschaften hat sich im Jahresverlauf verlangsamt. Fur das globale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) erwartet der Sachverstandigenrat ein Wachstum
von etwa 2,6 % in den Jahren 2024 und 2025, fir die Verbraucherpreise ei-
nen Anstieg von 4,6 % im Jahr 2024 und 3,0 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachversténdigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, S. 15 (4

Die positivere Entwicklung der globalen Industrieproduktion und der Welt-
wirtschaft unterstreicht, dass die industrielle Schwache in Deutschland spe-
zifische Ursachen hat. Dies und die Dauer der Wachstumsschwache legen
nahe, dass die deutsche Industrie sowohl von konjunkturellen als auch von
strukturellen Problemen ausgebremst wird. Dazu zahlen die hohe Unsicher-
heit Gber die allgemeine wirtschaftliche und politische Entwicklung sowie die
im Vergleich zum Ausland hohen Produktionskosten bei schwacher Produk-
tivitatsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 17 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,
was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurtckzufihren ist.
Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realléhne zu-
rickhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und
der Realldhne durfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fur das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 15 [

Die Inflation durfte im Jahr 2024 2,4 % betragen und im Jahr 2025 auf 2,1 %
zurlickgehen.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 29 (4

Die Erwerbslosenquote stagnierte im ersten Halbjahr 2024 weitgehend und
nahm im zweiten Halbjahr nur sehr geringfigig ab. Trotzdem lag sie im Sep-
tember 2024 mit 6,3 % auf dem niedrigsten Niveau seit Einfihrung des Euro
im Jahr 1999.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 34 [

Deutsche Wirtschaft hinkt
international hinterher

Die deutsche Volkswirtschaft stagniert. Das Bruttoinlandsprodukt ist in den
vergangenen funf Jahren real lediglich um 0,1 % gewachsen. Das deutsche
Produktionspotenzial liegt um mehr als 5 % unter dem Wert, der 2019 fur
2024 erwartet wurde. Im internationalen Vergleich hinkt Deutschland wirt-
schaftlich deutlich hinterher. Der Expertenrat vermutet daher, dass die deut-
sche Volkswirtschaft von konjunkturellen wie von strukturellen Problemen
ausgebremst wird, z.B. bei den Energiepreisen, den Realeinkommen oder
der Wettbewerbsfahigkeit in der Industrie.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 1 [


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Der Sachverstandigenrat erwartet dartiber hinaus, dass das deutsche Brut-
toinlandsprodukt im Jahr 2024 preisbereinigt um 0,1 % zurtckgeht. Er revi-
diert damit seine Prognose gegenulber dem Frihjahr 2024 um 0,3 Prozent-
punkte nach unten. Im Jahr 2025 ist nur mit einem geringfligigen Wachstum
von 0,4 % zu rechnen. Die Inflation dirfte im Jahr 2024 durchschnittlich 2,2
% betragen und damit um 0,2 Prozentpunkte geringer ausfallen als im Fruh-
jahr 2024 prognostiziert. Im Jahr 2025 ist mit einer Inflationsrate von 2,1 %
zu rechnen. Die Kerninflation dirfte 3,0 % im Jahr 2024 und 2,6 % im Jahr
2025 betragen. Die schwache Wirtschaftsleistung ist derzeit zu einem we-
sentlichen Teil auf Rickgange in der Produktion und Wertschopfung im Ver-
arbeitenden Gewerbe zurtckzufihren.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 16 [

Wirtschaftliche Schwachephase
belastet den Arbeitsmarkt

Die konjunkturelle Schwéachephase erreicht zunehmend den Arbeitsmarkt.
Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 61 [4

Aufgrund von knappen Arbeitskraften und einem verbreiteten Halten von
Arbeitskraften zeigte sich dieser zwar bislang stabil. Das Wachstum der Ge-
samtbeschaftigung hat sich aber deutlich abgeschwacht. In den besonders
von der konjunkturellen Schwache betroffenen Wirtschaftszweigen wie dem
Verarbeitenden Gewerbe, dem Handel und dem Baugewerbe ist die Be-
schaftigung bereits zurlickgegangen. Daruber hinaus stieg die Zahl an Ar-
beitslosen in industriellen Kernbereichen wie dem Fahrzeug- und Maschi-
nenbau im Vergleich zur Gesamtwirtschaft Uberdurchschnittlich an. Fir die
Gesamtwirtschaft geht der Sachverstandigenrat von einem Anstieg der Ar-
beitslosenquote von 5,7 % im Jahr 2023 auf 6,0 % im Jahr 2024 und 6,1 % im
Jahr 2025 aus. Das Beschaftigungswachstum durfte 2025 zum Erliegen kom-
men.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 18 [

Bei den Effektividhnen geht der Rat flir 2024 von einem kraftigen Anstieg um
5,2 % aus. Zu einem Grol3teil ergibt sich dieser aus bereits abgeschlossenen
Lohnvereinbarungen. 2025 durfte dieser Anstieg mit 3,5 % wegen der anhal-
tend schwachen wirtschaftlichen Entwicklung geringer ausfallen. Aufgrund
der voraussichtlich niedrigen Inflation ergeben sich aus den Nominallohnzu-
wachsen dennoch kraftige Reallohnzuwachse.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 64 [


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Quelle:
Versaumnisse angehen, entschlossen modernisieren: Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Wohnungswirtschaftliche Rahmen-
bedingungen

Bevolkerung wachst, Wohnungsmangel spitzt
sich zu

Das Jahr 2025 steht im Zeichen brisanter Herausforderungen: Der Woh-
nungsmangel spitzt sich weiter zu, die Kosten flir Bau- und Sanierungsmal3-
nahmen steigen rasant, das Ziel einer klimaneutralen Gebaudestruktur ver-
langt dringend intelligente Losungen. Fur eine erfolgreiche und sozial ge-
rechte Zukunft braucht es kluge, integrative Ansatze, die 6konomische, 6ko-
logische und soziale Bedurfnisse verbinden.

Deutschlands Bevolkerungszahl ist 2023, vor allem bedingt durch das Kriegs-
geschehen in der Ukraine, um 300.000 Personen gewachsen. Heute leben
rund 83,4 Mio. Menschen in Deutschland. Vom Bevolkerungswachstum pro-
fitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund ein Viertel der Krei-
se und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwischen 2010 und 2023 an
Einwohnern verloren. Vor allem diinnbesiedelte Landkreise abseits der Zen-
tren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die 54 kreisfreien
Grof3stadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2023 um insge-
samt 1,8 Mio. Einwohner gewachsen. Ausschlaggebend fur die Zuwachse
war die Zuwanderung, vor allem aus dem europadischen Ausland. 2023 er-
reichte die Nettozuwanderung Deutschlands 663.000 Personen. Langfristig,
also im Mittel der Jahre 2010 bis 2023, sind im Saldo jahrlich gut 515.000
Personen nach Deutschland zugewandert.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen
und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW, Seite 8 [4

Wohnungssuchende nehmen Umland vermehrt
in den Fokus

Damit haben sich die Wohnungsmarkte in den attraktiven Ballungsraumen
und den wachstumsstarken Regionen in den letzten neun Jahren verandert:
Eine weitgehend ausgeglichene Marktsituation entwickelte sich zu einer an-
gespannten. Die Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender in die Bal-
lungszentren werden immer knapper. Wohnungssuchende vergréBern ihren
Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie dazu aufgrund der aktuel-
len Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des Wunschs nach
einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fur Famili-
en mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grol3en Metropo-
len offenbar wieder an Bedeutung.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Weniger Investitionen in Neubau und
Modernisierung

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW inves-
tieren 2023 rund 19 Mrd. Euro, 4 % weniger als im Vorjahr, die Neubauinves-
titionen brachen um 5,6 % ein. Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung von Wohnungen gingen laut GdW 2023 weiterhin
zurlick. Angesichts hoher Preissteigerungen bei Baumaterial und Bauprei-
sen, deutlich gestiegener Zinskosten sowie wachsender Unsicherheiten be-
zuglich offentlicher Férderkonditionen fiel das Minus im Wohnungsbau mit
3,4 % starker aus als in den Ubrigen Bausparten. Mit einem Volumen von
296 Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den Lowenanteil von 61 % al-
ler Bauinvestitionen in Deutschland.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 7 (4

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen erreichte knapp unter 300.000 Ein-
heiten. Hier werden Vorzieheffekte deutlich, da Bauherren begonnene Pro-
jekte moglichst schnell Gber die Ziellinien bringen wollten. Bereits fir 2024
wird ein deutlicher Einbruch der Fertigstellungen erwartet von -12 %. Bis
2025 durfte die Zahl der neu gebauten Wohnungen auf einen Wert unter
200.000 Einheiten pro Jahr absacken.

Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten 2023 gut 28.000
neue Wohnungen. Fir das Jahr 2024 erwarten die Unternehmen einen Ruck-
gang der Fertigstellungen um rund ein Funftel. Dann dirften von den GdW-
Unternehmen lediglich 23.000 Wohnungen gebaut werden. Weiterhin ent-
steht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 74 % der von der Bundesregierung
angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2023 auch errichtet.
Beim Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei le-
diglich 55 %, beim geftérderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 23 %
der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr.

Der Neubau von 23.000 Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau reichte
auch 2023 nicht aus, um das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande zu
stoppen. Laut GdW deutet sich hier eine leichte Trendwende an.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf

Unternehmensbericht 2024 Yo Unterehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und 4Y Wohnstadt
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2023 bundesweit im Mittel um
2,1% und bleiben damit bestandig. Seit Beginn des Krieges in der Ukraine
sind die Energiepreise deutlich gestiegen. Die GAW-Unternehmen mussten
ihre warmen Betriebskostenvorauszahlungen 2023 noch einmal um 4 % er-
héhen. Auch auf lange Sicht stiegen die Energiepreise deutlich schneller als
die Nettokaltmieten. In den letzten 23 Jahren verteuerten sich die Energie-
kosten um 212 %. Die Nettokaltmieten stiegen dagegen nur um 39 %, bei ei-
ner Inflation von 59 %.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Krieg und Energiekosten als Einschnitt

Seit Anfang 2022 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik
unter dem Eindruck der Krisen. Die Situation auf den deutschen Wohnungs-
markten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den wachstums-
starken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weit-
gehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation veran-
dert. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 wird angesichts der
abknickenden Wohnungsbaukonjunktur auf absehbare Zeit nicht erreicht.
Damit durfte sich die Nachfragesituation in den zuwanderungsstarken Re-
gionen weiter deutlich verscharfen.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Laut Frihjahrsgutachten des Rats der Immobilienweisen sieht sich der Woh-
nungsmarkt 2024 weiterhin grof3en Herausforderungen gegenuber. Der an-
nahernd zeitgleiche drastische Anstieg der Baupreise und der Zinsen liefl3
viele Projektkalkulationen zerbrdseln und regelrechte Angst kehrte unter
den Wohnungsmarktakteuren ein. Von einem dramatischen Einbruch der
Neubauaktivitaten, von einbrechender (Kaufer-)Nachfrage nach Wohnun-
gen, von einer Energie- und Baukrise, von einbrechenden Baufinanzierun-
gen und von Stornierungswellen, die durch Deutschland branden, ist die Re-
de. Gleichzeitig trieb der brutale russische Angriffskrieg rund eine Million
Ukrainer und insbesondere Ukrainerinnen allein nach Deutschland, zusatz-
lich zur normalen Zuwanderung. Entsprechend stieg die Nachfrage nach
Wohnungen unerwartet und schnell an.

vgl. Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der
Immobilienweisen, S. 222 (4
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Ausblick bleibt eher diuister

Die Prognosen fir die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung sind gegenwartig
mit besonders hoher Unsicherheit behaftet. Diese spiegelt sich in den aktu-
ellen Prognosen verschiedener Institute und Institutionen wider, die fur das
Jahr 2024 ein BIP-Wachstum zwischen -0,5% und 1,3% vorhersagen. Inzwi-
schen wird zunehmend von einer kurzen und milden Rezession ausgegan-
gen, wenn sie denn Uberhaupt eintritt. Dass sich die Konjunkturaussichten
zum Jahreswechsel derart aufgehellt haben, ist vor allem auf die Entwicklung
der Energiepreise im Grofl3handel und der Inflation zurtckzufihren. Sollte
sich letztere weiter abschwachen, waren weniger Zinsschritte notwendig,
was dem privaten Konsum, den Investitionen und der Bauwirtschaft zugute-
kame. Sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen und steigende Bau-
kosten fuhren zu Stornierungen und hoher Unsicherheit. Eine bedrohliche
Verschlechterung der Lage ist gleichwohl wenig wahrscheinlich, da die Nach-
frage nach Wohnraum hoch bleibt und sich nicht zuletzt in einem starkeren
Anstieg der Mieten ausdruckt. Mit nachlassendem Preisdruck im Zuge der
Bewaltigung der Lieferkettenprobleme und einer Normalisierung der Ener-
gie- und Rohstoffpreise sowie einer Stabilisierung des Zinsniveaus werden
sich die Aussichten wieder verbessern. Angesichts von Uberbewertungen
auf lokalen Wohnungsmarkten sollten mégliche Preisriickgange jedoch un-
ter dem Aspekt der Finanzstabilitdt genauer beobachtet werden.

vgl. Friahjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024, S. 65 [

Die nachsten Jahre werden im Hinblick auf die Krisen fur den Wohnungs-
markt von Bedeutung sein. GAW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vor-
wort zum ,GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040 ,Fur viele Menschen
ist Wohnen zur finanziellen Belastung geworden. Ein erschwinglicher Woh-
nungsbau und ein klima- sowie altersgerechter Umbau des Bestands sind
dringend notwendig. Doch politische und wirtschaftliche Harden verhindern
oft eine angemessene und bezahlbare Versorgung. Unsere Vorschlage zei-
gen Wege, wie durch eine faire Férderung und EntbUrokratisierung endlich
der Bau erschwinglicher Wohnungen vorangetrieben werden kann. Eine
bundesweite Strategie ist unverzichtbar, um dieses Ziel zu erreichen, und al-
le Ressorts mussen daran mitwirken, damit der Wohnungsbau nicht zum Lu-
xusgut verkommt.”

vgl. GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040, S. 3 [

Quellen:

Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdAW
Wohntrends 2040, Branchenbericht 9 des GdW

Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rates der Immobilienweisen


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/GdW_Branchenbericht_9.pdf
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3. Geschaftsverlauf in den einzelnen Sparten

1,9

Leerstand

152

Wohnungen in Planung

165

Wohnungsverwaltung

Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaftung der
18.490 (Vorjahr 18.433) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 15.771 Woh-
nungen. Die Tatigkeit der WOHNSTADT erstreckt sich auf die Regionen
Nord-, Ost- und Mittelhessen.

Die durchschnittliche Fluktuationsquote im Vermietungsgeschaft von 5,1 %
(Vorjahr 5,6 %) ist im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken. Die 3-Monats-
Leerstande belaufen sich in Abhangigkeit der Situation der Teilmarkte auf
durchschnittlich 1,9 % und resultieren insbesondere aus der Investitionsta-
tigkeit.

Der stetig alternde Wohnungsbestand erfordert weiterhin hohe Bestandsin-
vestitionen. Im Berichtsjahr wurden 19,1 Mio. EUR fur InstandhaltungsmaR3-
nahmen (einschliel3lich interner Kostenverrechnung) aufgewandt. In aktivie-
rungspflichtige ModernisierungsmaRnahmen wurden bei den Grundstuicken
mit Wohnbauten dartber hinaus 15,4 Mio. EUR investiert. Die Investitionen
je Quadratmeter Wohnflache (einschlief3lich interner Kostenverrechnung)
betrugen 32,93 EUR.

Portfolioentwicklung

Im Rahmen der Portfolioentwicklung erfolgten im Jahr 2024 insgesamt 16
Besitziibergange. Es handelte sich hierbei um zwei Mehrfamilienhauser mit
insgesamt zwolf Wohneinheiten und um vier weitere Eigentumswohnungen
im Einzelvertrieb. Die beiden zusammenhangenden Mehrfamilienhauser
stammen aus dem Mehrjahresverkaufsportfolio und wurden erst im Jahr
2024 verkaufsfahig.

Neubautatigkeit - Anlagevermogen

Im Berichtsjahr befanden sich 152 Mietwohnungen und eine Gewerbeeinheit
fur den eigenen Bestand in Fulda in Planung. Die kalkulierten Herstellungs-
kosten fur diese Investitionen belaufen sich auf rund 45 Mio. EUR.

Neubautatigkeit -
Umlaufvermoégen

Aufgrund der derzeit schwierigen Marktlage sind zurzeit keine Eigentums-
wohnungen in Planung.
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Modernisierungstatigkeit und
Gebaudeaufstockungen -
Anlagevermogen

Bestandsinvestitionen setzen sich aus bestandserhaltenden Instandhaltun-
gen und wertverbessernden aktivierungspflichtigen Modernisierungen zu-
sammen. Bei der Modernisierung werden die Gebaude insbesondere ener-
getisch ertlchtigt, die Ausstattung verbessert beziehungsweise die Wohnun-
gen in einen zeitgemalien Zustand versetzt.

Flr eine optimierte Planung wird das mehrjahrige Investitionsprogramm re-
gelmaRig aktualisiert beziehungsweise erweitert. Neben dem reguldren Mo-
dernisierungsprogramm wird im Rahmen einer Eigenkapitalerhéhung bei
der Muttergesellschaft Nassauische Heimstatte ein zusatzliches energeti-
sches Modernisierungsprogramm bearbeitet. Hierbei werden insbesondere
die Gebaudehulle sowie die Heizungstechnik erneuert beziehungsweise opti-
miert. Im Geschaftsjahr 2024 konnte die Modernisierung von insgesamt 300
Wohnungen erfolgreich abgeschlossen werden.

Um der anhaltenden Wohnungsnachfrage gerecht zu werden, werden neben
der Neubautatigkeit Bestandserweiterungen durch Aufstockungen gepruft
und vereinzelt umgesetzt. Im Berichtsjahr wurden 0,7 Mio. EUR in Aufsto-
ckungsprojekte investiert. Diese Kosten setzen sich aus Projekten der Vorjah-
re sowie aus im Bau befindlicher Projekte zusammen. Darin enthalten sind
sechs Wohnungen, die im Berichtsjahr bezugsfertig hergestellt werden konn-
ten.

Stadtentwicklung

Die WOHNSTADT ist treuhanderisch oder beratend an den Standorten Kas-
sel und Weimar in 62 Stadten und Gemeinden tatig. Das Auftragsvolumen
umfasst 94 (Vorjahr 103) Auftrage. Dazu zahlen die stadtebaulichen Entwick-
lungs- und SanierungsmaflRnahmen, Malinahmen in den Férderprogrammen
LSozialer Zusammenhalt”, ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” und ,Le-
bendige Zentren”.

Far die von uns treuhanderisch durchgefihrten MalRnahmen in allen Stadte-
bauférderprogrammen und EntwicklungsmalBnahmen kamen im Geschafts-
jahr 2024 Finanzierungsmittel von rund 14,1 Mio. EUR (Vorjahr rund 15,6
Mio. EUR) zur Verwendung.
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Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenuberstellung der
Geschaftsjahre 2023 und 2024 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 0,7 Mio. EUR vermin-
dert. Dabei hat sich das Sachanlagevermdgen um 1,9 Mio. EUR reduziert,
was vor allem auf den Riickgang der Grundsticke mit Wohnbauten um 3,2
Mio. EUR zurlckzufthren ist. Die Veranderungen bei den Grundsticken mit
Wohnbauten resultieren hier im Wesentlichen aus den planmaRigen Ab-
schreibungen auf Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten von 20,4 Mio. EUR, einer auBerplanmafiigen Abschreibung in Héhe
von 0,5 Mio. EUR sowie Abgangen durch Bestandsverkaufe von 0,4 Mio. EUR
bei Zugangen einschlieBlich Umbuchungen von 18,0 Mio. EUR. Demgegen-
Uber ist im Sachanlagevermdgen vor allem ein Anstieg bei den technischen
Anlagen und Maschinen um 1,5 Mio. EUR zu verzeichnen.

Die Veranderung des Umlaufvermdgens resultiert im Wesentlichen aus der
Erhéhung der unfertigen Leistungen in Hohe von 2,0 Mio. EUR, der Erho-
hung der sonstigen Vermogensgegenstande in Hohe von 0,6 Mio. EUR und
der dem entgegenstehenden Verminderung der Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen in Héhe von 1,5 Mio. EUR. Die Verminderung der Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen resultiert mit 0,5 Mio. EUR aus der
Verminderung des abzufiihrenden Gewinns von der Tochtergesellschaft, der
MET, an die WOHNSTADT.

Auf der Passivseite haben sich im Wesentlichen die Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen um 6,2 Mio. EUR und die Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen um 2,3 Mio. EUR verringert. Die Verande-
rung der Verbindlichkeiten gegenltber verbundenen Unternehmen resultiert
aus verminderten Darlehensverbindlichkeiten gegentiber der Nassauischen
Heimstatte von 11,7 Mio. EUR. DemgegenUber erhéhten sich die Verbindlich-
keiten gegenliber der Nassauischen Heimstatte aufgrund von Cash-Pool-Ver-
bindlichkeiten um 2,6 Mio. EUR und Verbindlichkeiten aus der Geschéaftsbe-
sorgung um 1,8 Mio. EUR; gegenuber der MET erhohten sich die Cash-Pool-
Verbindlichkeiten um 1,2 Mio. EUR. Weiterhin erhdhten sich die passiven
Rechnungsabgrenzungsposten um 3,2 Mio. EUR, was insbesondere auf vor-
auserhaltene Ertrage durch Belegungsrechte von 2,1 Mio. EUR zurtckzufih-
ren ist.

Aufgrund des Jahresuiberschusses sowie der Tilgung von Darlehen hat sich
die Eigenkapitalquote von 29,0 % im Vorjahr auf 29,6 % im aktuellen Jahr ver-
bessert.
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Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2024 ist durch die Erhéhung des Ei-
genkapitals infolge des positiven Jahresergebnisses um 3,2 Mio. EUR ge-
pragt. Die Zunahme bei den Ruckstellungen resultiert weitestgehend aus der
Erhéhung bei den sonstigen Ruckstellungen um 0,5 Mio. EUR.

Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung:

Der Liquiditatsbedarf hat sich im Geschaftsjahr um 3,7 Mio. EUR erhéht und
ist in Hohe von 49,0 Mio. EUR (Verbindlichkeit gegenliber dem konzerninter-
nen Cash-Pool) mit einem Bankguthaben in Héhe von 0,1 Mio. EUR am Jah-
resende weiterhin negativ.

Die laufende Geschaftstatigkeit fuhrte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss
von 26,4 Mio. EUR (i. Vj. 23,3 Mio. EUR). Der Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit reichte im Berichtsjahr nicht aus, um die planmaRigen Til-
gungsleistungen der Objekt- und Unternehmensfinanzierungsmittel von 22,2
Mio. EUR (i. Vj. 10,5 Mio. EUR) und die Zinszahlungen von 4,7 Mio. EUR (i. Vj.
4,1 Mio. EUR) vollstandig zu bestreiten.

Die Investitionstatigkeit fihrte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 14,6
Mio. EUR (i. Vj. 15,9 Mio. EUR). Die Auszahlungen erfolgten fir Modernisie-
rung, Neubau und technische Anlagen sowie fir Maschinen im Sachanlage-
vermogen in Hohe von 19,7 Mio. EUR (i. Vj. 22,8 Mio. EUR). Diesen standen
Einzahlungen aus dem Verkauf von Sachanlagen im Rahmen der Portfolio-
Entwicklung von 1,4 Mio. EUR (i. Vj. 2,4 Mio. EUR), aus der Ergebnisabfihrung
der MET sowie aus den Ertragen aus Beteiligungen von insgesamt 3,5 Mio.
EUR (i. Vj. 4,0 Mio. EUR) gegenuber.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit fuhrte zu einem Mittelabfluss von
15,5 Mio. EUR (i. Vj. 6,3 Mio. EUR). Den Darlehensaufnahmen von 11,5 Mio.
EUR (i. Vj. 9,1 Mio. EUR) standen Tilgungen von Krediten in Héhe von 22,3
Mio. EUR (i. Vj. 11,3 Mio. EUR), davon 0,1 Mio. EUR (i. Vj. 0,7 Mio. EUR) fur au-
Rerplanmalige Tilgungen, sowie gezahlte Zinsen von 4,7 Mio. EUR (i. Vj. 4,1
Mio. EUR) gegenuber.

Die Finanzlage ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.

Ertragslage

Der JahresUberschuss des Jahres 2024 liegt mit 3,16 Mio. EUR rund 2,16 Mio.
EUR unter dem Vorjahreswert. Die Ursachen hierfur werden nachfolgend im
Wesentlichen erlautert:
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Die Umsatzerldse liegen rund 2,84 Mio. EUR Uber dem Vorjahr. Der Anstieg
beruht vor allem auf den gestiegenen Umsatzen aus der Bewirtschaftungsta-
tigkeit. Diese sind um 6,55 Mio. EUR gestiegen. Davon entfallen 3,06 Mio.
EUR auf Mieten und 3,46 Mio. EUR auf Umlagen von Betriebs- und Heizkos-
ten. Gegenlaufig wurden weniger Erlose aus dem Verkauf von Grundstiicken
(-1,05 Mio. EUR) sowie geringere Umsatzerldse aus der Betreuungstatigkeit
(-2,71 Mio. EUR) erzielt. Die geringeren Umsatzerlse aus der Betreuungsta-
tigkeit liegen an dem Wegfall der Geschaftsbesorgungsverrechnung an die
MET Medien-Energie-Technik GmbH.

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen sind um 0,75
Mio. EUR zum Vorjahr gestiegen. Davon entfallen 2,25 Mio. EUR auf hohere
Betriebskosten. Hingegen sind Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke um
0,87 Mio. EUR sowie die Instandhaltungskosten um 0,51 Mio. EUR gesunken.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit 28,99 Mio. EUR rund
3,20 Mio. EUR tber dem Vorjahr. Der Grund sind gestiegene Kosten fur Ge-
schaftsbesorgungen von der Nassauischen Heimstatte.

Der EBITDA liegt somit 1,55 Mio. EUR unter Vorjahr.

Die Abschreibungen sind auf Vorjahresniveau.

Die Zinsaufwendungen liegen aufgrund gestiegener Zinsen 0,60 Mio. EUR
Uber Vorjahr.

Gegentuber dem Vorjahr sind die Ertrage aus GewinnabfUhrungsvertragen
von der MET um 0,49 Mio. EUR auf 3,15 Mio. EUR gesunken.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind im Vergleich zum Vorjahr
um 0,45 Mio. EUR gesunken.

Der Jahrestberschuss liegt 1,56 Mio. EUR Uber dem Planwert fiir 2024. Der
Grund liegt im Wesentlichen in geringeren betrieblichen Aufwendungen in
Hb6he von 1,95 Mio. EUR.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus der Hausbewirt-
schaftung und die Umsatze aus dem Verkauf von Grundstticken sowie der
Jahresuberschuss vor Ertragsteuern und ergeben sich aus der Gewinn- und
Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller Leistungsindikator ist die Eigenka-
pitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme).
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Gesamtaussage zum
Geschaftsverlauf und der Lage des
Unternehmens

In einem anspruchsvollen wirtschaftlichen Rezessionsumfeld, gepragt von
wachsenden Unsicherheiten auf den globalen und regionalen Markten, infla-
tionar steigenden Bau- und Energiekosten sowie erhdhten Zinsen am Kapi-
talmarkt, bewertet die Geschaftsfihrung den Geschaftsverlauf im Geschafts-
jahr und die Lage des Unternehmens als angespannt.

Beschreibung des Risiko-
friherkennungssystems

Die frihzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle
von Risiken, die sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben kdnnen, ob-
liegt den Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrung. Diesbezlglich fand die
Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und Ablauforganisation im Zusam-
menhang mit dem Risiko- und dem Compliance-Managementsystem statt.

Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-Management sind zentral bei

der Konzernmutter Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH in einem Unternehmensbereich Organisation dem leiten-
den Geschaftsfuhrer zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfel-
der und die Gesellschaften der Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategi-
schen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefah-
ren, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung fest-
gelegter Ziele gefahrden kénnten. Dies gilt gleichermal3en flr die Vermei-
dung von Image- und/oder Reputationsschaden.

Potenzielle Risiken aus moglichen Compliance-Verstof3en werden ebenfalls
systemunterstutzt erfasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewer-
tung einbezogen. Verantwortlich fur die Risikobewertung hierzu ist der Com-
pliance-Beauftragte der Unternehmensgruppe. Ereignisse, die die Rechte
und den Schutz von personenbezogenen Daten betreffen, werden bei kriti-
scher Bewertung durch den Datenschutzbeauftragten, beziehungsweise die
interne Datenschutzkoordinatorin, ebenfalls im Risikomanagement abgebil-
det.
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Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die An-
wendung mit diesen einheitlichen Ansatzen fir die Meldung, Bewertung und
Uberwachung von potenziellen Risiken. Im Risikomanagement-Handbuch
sind unter anderem die Risikodefinition und Risikoarten, die Ziele des Risiko-
managements, Rollen und Verantwortlichkeiten sowie der Risikomanage-
mentprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehoéren orga-
nisatorische Regelungen und MalRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, un-
tergesetzlicher und unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur
Steuerung und Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe.

Prifungen erfolgen durch die Innenrevision, Ermittlungen ggf. durch den
Compliance-Beauftragten der Unternehmensgruppe. Dieser steht auch fur
Beratungen zur Verfugung und fuhrt ggf. einzelne Unterweisungen oder
Schulungen fir Beschaftigte durch.

MalRnahmen entsprechend dem Geldwaschegesetz und das Hinweisgeber-
system gemald dem Hinweisgeberschutzgesetz werden ebenfalls durch den
Compliance-Beauftragten der Unternehmensgruppe verantwortet.

Risiken
Die nachfolgenden Risiken sind fur die Gesellschaft relevant:

Regulatorische und rechtliche Risiken

Geplante Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem im
Miet-, Bau- und Umweltrecht werden verfolgt, um auf verbindliche Anderun-
gen reagieren zu kdnnen. Jede Veranderung der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, die fUr unsere Geschaftstatigkeit relevant sind, wie etwa Regelun-
gen zur Hohe/Entwicklung von Mieten, Vorschriften zur Ausgestaltung von
ModernisierungsmalRnahmen sowie Einschrankungen der Modernisierungs-
moglichkeiten oder Vorschriften, kdnnte sich nachteilig auf die Geschaftsta-
tigkeit der Gesellschaft auswirken. Potenzielle Auswirkungen waren wesent-
lich. Wir sehen die Eintrittswahrscheinlichkeiten derzeit als gering an.

Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das
operative Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung be-
ziehungsweise Umsetzung steuerlicher Regelungen und Vorschriften im
operativen Geschaft finden, kdnnten sich nachteilig auf die Ergebnisentwick-
lung auswirken. Hierzu gehoren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen
und umsatzsteuerlichen Organschaften. Die Erfullung der jeweiligen Organ-
schaftsvoraussetzungen ist Gegenstand regelmaRig stattfindender bezie-
hungsweise laufender steuerlicher Betriebsprifungen. Bei letztinstanzlicher
Nichtanerkennung der Organschaften konnte dies zu einer wesentlichen be-
ziehungsweise hohen steuerlichen Mehrbelastung zuztglich Verzinsung fuh-
ren.
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Zur frahzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung moglicher steuer-
rechtlich relevanter Risiken wurde mithilfe externer Unterstiitzung eine Risi-
koerfassung durchgefihrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen eines
Tax-Compliance-Managementsystems identifiziert und in einer Risikomatrix
erfasst. Die relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance lau-
fend beobachtet und bewertet.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Die Reputation ist von entscheidender Bedeutung. Ein schlechtes Ansehen
entspricht nicht unserem Leitbild und kann unsere Geschaftstatigkeit in lo-
kalen Markten erschweren. Daher streben wir jederzeit eine frihzeitige und
offene Kommunikation sowie einen direkten Dialog mit allen Gruppen und
Geschaftspartnern an, die ein berechtigtes Interesse haben, wenn es um
Konflikte wie z. B. die Bezahlbarkeit von Wohnraum, um Modernisierungs-
oder Neubauvorhaben in unseren Immobilienquartieren oder um Regelver-
stof3e geht. Hierzu nutzen wir auch das konzernweite Compliance-Hinweis-
gebersystem. Auf berechtigte Einwande reagieren wir entsprechend.

Daruber hinaus besteht auf der Finanzierungsseite das Risiko, dass die Kapi-
talbeschaffung beeintrachtigt werden kénnte. Derzeit werden diesbezuglich
keine Risiken gesehen.

Der Markt ist derzeit weiterhin Unsicherheiten ausgesetzt. Das aktuelle Zins-
niveau sowie Kostensteigerungen fuhren zu Verteuerungen am Bau und
Konsumzuruckhaltung bei den Verbrauchern. Dies hat vor allem Auswirkun-
gen auf die Neubautatigkeit.

Risiken aus den Projekten

Mit umfassenden projektierten Modernisierungsmalinahmen ist die energe-
tische Aufwertung des Anlagevermogens geplant. Die Risiken aus diesen ein-
zelnen Projekten werden auf Projektebene laufend beobachtet.

Risiken aus der Geschaftstatigkeit

Im Rahmen von Bestandsanalysen und unserer Investitionstatigkeit werden
bei Investitionsrechnungen und Bewertungen unserer Bestande Annahmen
fur die Zukunft zugrunde gelegt, die sich abweichend von unserer derzeiti-
gen Erwartung entwickeln kénnen. Hierdurch und durch duf3ere Einflussfak-
toren kdnnten die Ergebnisse einzelner Bestandsimmobilien, Ankaufsobjek-
te oder Neubauprojekte nicht erzielt werden.

Im Zusammenhang mit Investitionsentscheidungen kénnen Risiken entste-
hen. Zu diesen Risiken zahlen beispielsweise die Baukosten, unvorhergese-
hene Umstande (z. B. Handwerkerkapazitaten, Materialverfugbarkeiten), un-
erwartete Haftungsfalle sowie héhere Zinsaufwendungen.
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Bei dem umfangreichen Einsatz von General- und Nachunternehmen im
Rahmen unserer Bautatigkeiten kann es zu Ausfallen kommen, die wirt-
schaftliche Risiken sowie rechtliche Haftungen nach sich ziehen.

Aufgrund von ggf. unzureichenden Informationen beziglich der in den Im-
mobilien verbauten Materialien (z. B. Schadstoffe) sowie der Umsetzung von
neuen oder aktualisierten bautechnischen Regularien (z. B. Brandschutz-
malnahmen) kann es zu Geschéftsrisiken kommen.

Mogliche Gesetzesanderungen kénnen zu Einschréankungen in der Ge-
schaftstatigkeit fihren, beispielsweise im Hinblick auf die stetig anhaltenden
offentlichen und politischen Debatten Gber Mieth6hen oder Forderungen im
Rahmen der energetischen Modernisierung oder Neubau.

Finanzielle Risiken

Die wirtschaftlich schwierige Lage des Vorjahres scheint sich uberwiegend
fortzusetzen, mit einer Erholung letztendlich. So prognostizieren die ,Wirt-
schaftsweisen” ein wirtschaftliches Wachstum von 0,7 % und einen Riick-
gang der Inflation auf 2,1 %. Daruber hinaus erwarten Marktteilnehmer im
Jahr 2025 Zinssenkungen der EZB auf 2 %, was fur sie darauf hinweist, dass
die Inflation zu einer Nebenbedingung der Geldpolitik wird. Mit quantitati-
ven Lockerungen der Geldpolitik wird im Jahr 2025 nicht gerechnet. Die Lage
am Immobilienmarkt, besonders im Wohnimmobiliensegment, sollte sich
teilweise erholen, aber angespannt bleiben.

https://www.helaba.com/de/research/#Maerkte-und-Trends-
Jahresausblick, Seiten 6-7 (4

Die Unternehmensgruppe ist von diesem angespannten wirtschaftlichen
Umfeld unmittelbar betroffen. Dennoch stellen wir derzeit noch keine Ein-
schrankungen bei der Kreditbeschaffung fest; die Zinssteigerungen bei Neu-
kreditaufnahmen erhdhen allerdings den Druck auf die Rentabilitat neuer
Investitionsprojekte.

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehensver-
bindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Hier-
fur besteht bei Prolongationen infolge der Erh6hung des Marktzinses ein po-
tenzielles Zinsanderungsrisiko. Durch den Abschluss langfristiger Zinsbin-
dungen und Inanspruchnahme zinsglinstiger Férderdarlehen wird dieses Ri-
siko deutlich vermindert. Branchenunubliche finanzwirtschaftliche Risiken,
die einer besonderen Absicherung bedurfen, sind derzeit nicht erkennbar.

Der Bereich Unternehmensfinanzierung & Grundbuchmanagement setzt
verschiedene Instrumente zur Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken
ein, z. B. Liquiditats- und Dispositionsplanung, Kredit- und Beleihungsma-
nagement sowie Analysen und Berechnungen zu Zinsanderungsrisiken.
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Im Unternehmensbereich Portfoliosteuerung & Mietenadministration wer-
den Portfolioanalysen fir den Konzernwohnungsbestand durchgefiihrt.
Hierbei werden technische Objektanalysen, betriebswirtschaftliche Auswer-
tungen wie Cashflow- und dynamische Investitionsrechnungen durchge-
fuhrt. Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der Bestandsbewirtschaf-
tung (Kerngeschaft des Unternehmens) erfolgt auRerdem eine Beobachtung
relevanter Erfolgskennzahlen sowie Marktwertentwicklungen.

Insgesamt geht die Geschaftsfihrung von keinen bestandsgefahrdenden Ri-
siken aus.

Chancen

Die nachfolgenden Chancen sind fiir die Gesellschaft relevant:

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die anhaltend angespannte Wohnungsmarktlage in bestimmten Ballungs-
raumen kann zu politischen Entscheidungen fuhren, die die Erweiterung der
Wohnraum- oder Mietférderung beabsichtigen. Dies kann regional positive
Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit haben.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Gezielte Modernisierungsmalinahmen in eigenen Wohnungen, die wir unse-
ren Mietern optional anbieten, geben uns die Moglichkeit, die Zufriedenheit
unserer Kunden zu erhdéhen und sie langer an uns zu binden. Zudem kon-
nen wir hierdurch die Qualitat, auch unter dem Gesichtspunkt der energeti-
schen Optimierung, des von uns angebotenen Wohnraums weiter steigern
und in Verbindung mit einem gezielten und energetischen Neubau somit die
Nachhaltigkeit des Bestands sichern.

Finanzielle Chancen

Der Zugang zu den Finanzmarkten wird wesentlich beeinflusst durch die ho-
he Bonitat und das Investment Grade Rating der Nassauischen Heimstatte.
Das stabile Geschaftsmodell der Unternehmensgruppe und die erwartbar
weiterhin hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum tragt zum Erhalt
des positiven Ratings auch in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld bei.
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6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunfts-
sichernd und damit als Fortentwicklung des Kerngeschafts. Fir unseren
langfristigen Geschaftserfolg als Wohnungsunternehmen, Projektentwickler
und Stadtentwicklungsunternehmen ist das aktive Management der fur uns
wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere Strategie wurde
2014 entwickelt und wurde im Jahr 2023 zum zweiten Mal, nach 2017/18,
fortgeschrieben. Messbare Ziele im Bereich Klimaschutz und Kreislaufwirt-
schaft wurden erganzt und ein MaBnahmenplan fur die Jahre 2023 ff. entwi-
ckelt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 28 (2

Die Nachhaltigkeitsstrategie bildet, gemeinsam mit anderen Teilstrategien,
die Gesamtstrategie der NHW. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem
mit Fokus auf klimagerechte Energieversorgung und der Fortschreibung der
Klimastrategie zur Erreichung von Klimaneutralitat bis 2045 eines der wich-
tigsten Unternehmensziele dar. Die Klimastrategie wurde nach der Erstfor-
mulierung 2018/19 im Jahr 2022 umfassend fortgeschrieben und im Dezem-
ber 2022 dem Aufsichtsrat vorgestellt. Hieraus und aus der Verabschiedung
des novellierten GEG resultiert die Aufgabe, die Klimastrategie erneut fur ei-
ne Vorstellung im Aufsichtsrat im Frihjahr 2025 fortzuschreiben. Ziel ist es,
die Finanzierungsltcke fur die erforderlichen Bestandsinvestitionen zur Er-
reichung der Klimaziele durch eine Fokussierung auf die klimaneutrale War-
meversorgung und eine Verminderung der Eingriffstiefe im Bestand zu redu-
zieren.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 31 ff. (7

Das Nachhaltigkeitsmanagement wurde 2015 in der NHW implementiert
und 2018 mit einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Management-
system erfolgt konzernweit die Bearbeitung und Integration in die Fihrungs-
strukturen. Diese bestehen aus dem Ubergeordneten Aufsichtsrat, der ope-
rativ verantwortlichen Geschaftsfiihrung samt der zweiten Fihrungsebene
und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung fur eine
nachhaltige Unternehmensfihrung liegt bei der Geschaftsfihrung. Im Kom-
petenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement sind zum Stichtag 31. Dezember
2024 neun Mitarbeitende tatig. Die Geschaftsstelle der Initiative Woh-
nen.2050 e.V. ist ebenfalls hier angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen
Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt, welcher unter anderem die Riickver-
gltung der eingesetzten Personalressourcen sicherstellt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S.9 (4
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Wir erheben jahrlich rund 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung
unserer nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Aktivitaten er-
moglichen wir Uber die jahrliche Verdffentlichung des Nachhaltigkeitsteils im
Unternehmensbericht. Als KPIs aus dem Unternehmensbericht 2023 sind
hier zu nennen:

¢ Reduktion des Treibhausgasemissionen des Gesamtunternehmens um
1.9%

e Senkung der CO,-Intensitit des Bestands um 3,9 % auf 24,8 kg CO,/m?a

* 854 durchgefuhrte Modernisierungen
vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 164 7

Neben der internen Tatigkeit wirkt das Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsma-
nagement auch als Multiplikator fur Klimaschutz durch die Initiative Woh-
nen.2050. Diese wurde Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin ge-
grindet und ist ein eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Pri-
mares Ziel dieses Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu un-
terstutzen, ihren Beitrag zur Einhaltung der vélkerrechtlich im Pariser Ab-
kommen vom 12. Dezember 2015 definierten Klimaziele zu leisten und die
Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad Celsius zu begrenzen.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 34 u. 35 [

Der Initiative haben sich deutschlandweit 240 Wohnungsunternehmen und
13 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband GdW, angeschlossen.
Das Bundnis vertritt somit Uber zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wis-
senstransfer zu fordern, haben bisher rund 190 Fachveranstaltungen mit
den Partnerunternehmen stattgefunden. Die Initiative hat deutschlandweit
auf rund 90 Branchenveranstaltungen ihre Arbeit, ihre Ziele, ihre fachlichen
Positionen und ihre bisherigen Ergebnisse vorgestellt. Es wird angestrebt,
die gesamte Branche weiterhin fur aktuelle Herausforderungen und Hand-
lungserfordernisse zu sensibilisieren und Uber gemeinsamen Know-how-
Aufbau voranzubringen.

Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050, S. 115 ff. (4

Der jahrlich verodffentlichte Praxisbericht mit einer Online-Version und einer
Printauflage von 3.300 Exemplaren wird vom GdW an die Bundestagsabge-
ordneten verteilt und findet grof3e Resonanz in der Wohnungswirtschaft und
der Fachwelt.

Quellen:

Unternehmensbericht 2023 der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050
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Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren
auf hohem Niveau fortgesetzt. Im Jahr 2025 sind bei der WOHNSTADT In-
standhaltungsleistungen in Hohe von 18,8 Mio. EUR sowie Modernisierungs-
malnahmen in Hohe von 15,8 Mio. EUR geplant. Dieses Modernisierungs-
programm entspricht der geplanten Modernisierung inklusive energeti-
schem Modernisierungsprogramm aus der Eigenkapitalerhdhung der Mut-
tergesellschaft der WOHNSTADT, der Nassauischen Heimstatte. Die Investi-
tionen werden den Ausstattungs- sowie Energiestandard unserer Wohnun-
gen verbessern und damit deren Vermietbarkeit sichern. Die Konkurrenzfa-
higkeit des Unternehmens und dessen wirtschaftliche Stabilitat werden hier-
durch gesichert. Flankiert werden die baulichen Erneuerungsinvestitionen
durch MaBnahmen der sozialen Stabilisierung der Siedlungsstrukturen im
Rahmen von Quartiersentwicklungen unter méglicher Inanspruchnahme
des Programms ,Sozialer Zusammenhalt".

Ziel der Unternehmensgruppe ist ein klimaneutraler Bestand gemaR Klima-
strategie bis 2045. Aufgrund der Baupreissteigerungen, der Entwicklungen
auf den Finanzmarkten sowie der stetig steigenden gesetzlichen Anforde-
rungen an unsere Wohnungsbestande ist ein Umdenken in der Investitions-
tatigkeit erfolgt; ganzheitliche Modernisierungen sind portfoliostrategisch
wulnschenswert, aber mit Blick auf die Wohnungsbestandsgrof3e in Summe
nicht leistbar. So werden zukiinftig vermehrt sogenannte geringinvestive
MalRnahmen umgesetzt, die den Fokus auf Umstellung zu fossilfreien Ener-
gietragern beziehungsweise Vermeidung von Treibhausgasemissionen (CO5,)
haben.

Die VeraulRerung von Wohnungen des Anlagevermdgens erfolgt nur noch im
Rahmen von Einzelprivatisierungen an Mieter oder leerstehender Wohnun-
gen am freien Markt.

Die Ertragslage wird als solide beurteilt.

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird gemaR der aktuellen Planung des Unter-
nehmens mit einem Jahrestberschuss von 1,3 Mio. EUR gerechnet.
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Die wichtigsten Positionen aus dem Wirtschaftsplan sind in Mio. EUR:

IST Plan
In Mio. EUR 2024 2025
Sollmieten 70,8 72,0
Erldsschmalerungen 2,9 3,2
Instandhaltungsaufwendungen 17,6 16,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen 29,0 32,2
Zinsaufwendungen 4,7 5,7
Ertrage aus Gewinnabfuhrungen 3,2 3,8
Jahresiuberschuss 3,2 1,3

Die Eigenkapitalquote flr das folgende Geschaftsjahr ist mit rund 29,1 %
prognostiziert.

Beeintrachtigungen der kinftigen Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft sind nicht erkennbar.

Kassel, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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Jahresabschluss

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Bilanz

Aktiva

3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In EUR

31.12.2024

31.12.2023

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

421.131.268,18

424.330.976,16

Grundstlcke mit Geschéafts- und anderen Bauten

25.500.674,62

25.650.946,71

2

3. Technische Anlagen 1.645.116,61 138.135,52
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 131.278,97 178.980,40
5. Anlagen im Bau 0,00 909.603,15
6. Bauvorbereitungskosten 1.831.696,05 903.254,60
7 Geleistete Anzahlungen 0,00 4.800,00

450.240.034,43

452.116.696,54

Il. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

25.564,59

25.564,59

2. Beteiligungen

13.384,23

13.384,23

3. Wertpapiere des Anlagevermdgens

11.424.551,40

11.424.551,40

11.463.500,22

11.463.500,22

461.703.534,65

463.580.196,76

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréte

1. Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte ohne Bauten 333.920,35 333.920,35
2. Bauvorbereitungskosten 786.873,50 784.683,44
3.  Unfertige ErschlieBungsmalRnahmen 2.515.543,16 2.515.543,16
4. Unfertige Leistungen 34.491.936,48 32.478.234,23
5. Andere Vorrate 451.226,97 481.571,41

38.579.500,46

36.593.952,59

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung 788.105,11 594.843,43
2.  Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 49.443,92 49.443,92
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 794.328,30 864.877,23
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.332.924,58 5.852.165,44
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.283.816,29 2.652.785,79
9.248.618,20 10.014.115,81
1. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 34.345,64 36.329,01

47.862.464,30

46.644.397,41
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Aktiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 57.817,87 66.188,10

509.623.816,82

510.290.782,27

Passiva

In EUR

31.12.2024

31.12.2023

A. EIGENKAPITAL

l. Gezeichnetes Kapital

Stammkapital

36.722.950,00

36.722.950,00

Nennbetrag eigener Anteile

-19.496.400,00

-19.496.400,00

Ausgegebenes Kapital

17.226.550,00

17.226.550,00

Il.  Kapitalrucklage 28.921,13 28.921,13
Il. Gewinnriicklage
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage 7.480.601,02 6.948.135,13

2. Bauerneuerungsricklage

26.405.728,28

26.405.728,28

3. Andere Gewinnricklagen

20.570.112,95

20.570.112,95

54.456.442,25

53.923.976,36

IV. Gewinnvortrag

76.143.955,62

71.351.762,62

V. Jahresiberschuss 3.163.590,17 5.324.658,89
151.019.459,17 147.855.869,00

SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE 458.189,93 335.187,21

C. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen flr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 2.143.089,00 2.208.540,00

2. Steuerrickstellungen 0 0

3. Sonstige Ruckstellungen 3.576.469,97 3.049.778,33
5.719.558,97 5.258.318,33

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

176.875.692,08

176.906.916,36

2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

12.596.832,18

12.749.082,11

3. Erhaltene Anzahlungen

37.495.780,14

36.616.601,65

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.966.760,13 1.821.361,99

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.480.835,13 3.781.055,85
5Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 116.710.294,34 122.926.326,55

6. Sonstige Verbindlichkeiten 65.175,62 51.720,64
347.191.369,62 354.853.065,15

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 5.235.239,13 1.988.342,58

509.623.816,82

510.290.782,27
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3% Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

In EUR

2024

2023

1. Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

99.925.826,19

93.379.096,50

b) aus Verkauf von Grundstlcken 1.369.140,00 2.422.000,00
C) aus Betreuungstatigkeit 2.847.500,81 5.555.437,75
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 138.360,48 86.194,90

104.280.827,48

101.442.729,15

2. Erhéhung (Vj. Erhdhung) des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit unferti-

gen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2.015.892,31 3.655.406,51
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 17.904,25
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.516.640,30 557.681,35

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

52.775.717,19

51.065.599,12

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

369.252,28

1.244.036,56

c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

132.554,68

219.701,13

52.529.336,81

52.529.336,81

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehaélter 6.046,35 8.177,52
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung und fir Unterstlitzung 172.224,17 435.402,35
178.270,52 443.579,87

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde des Anlagevermdgens und Sachanla-
gen

21.180.597,20

21.161.838,78

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

28.995.718,93

25.791.964,31

9. Ertrége aus Beteiligungen 395.939,12 367.970,11
10. Ertrage aus Gewinnabfliithrungsvertrégen 3.148.581,98 3.641.642,47
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 9.155,35 7.596,92
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.772.836,20 4.177.773,74
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -216.189,19 245.633,82
14. Ergebnis nach Steuern 3.178.278,73 5.340.803,43
15. Sonstige Steuern 14.688,56 16.144,54
16. Jahresiiberschuss 3.163.590,17 5.324.658,89
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Anhang

I. Aligemeine Angaben

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen
mbH ist eine grol3e Kapitalgesellschaft gemaR § 267 Abs. 3 HGB mit Sitz in
34117 Kassel, Wolfsschlucht 18 und ist im Handelsregister B des Amtsge-
richts Kassel unter der Registernummer HR B 2157 geflhrt.

Der Jahresabschluss per 31. Dezember 2024 wurde auf der Grundlage des
HGB sowie unter Berucksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbHG
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt ab-
weichend von § 266 und 8 275 HGB nach der aktuellen Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt-VO). Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der Gliederung und der Bezeich-
nung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft berucksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt die
Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

182

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegentiiber dem Vorjahr
unverandert.

Bilanzierung und Bewertung der
Aktivposten

Die immateriellen Vermoégensgegenstande sind zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert
um planmaRige Abschreibungen angesetzt.

Die Herstellungskosten umfassen Einzelkosten, Gemeinkosten fur Fertigung
sowie unter Inanspruchnahme des 8 255 Abs. 2 Satz 3 HGB Gemeinkosten
fur Verwaltung in angemessener Hoéhe.

In die Herstellungskosten der Bauten des Anlagevermodgens werden seit
dem Geschaftsjahr 2019 unter Inanspruchnahme des § 255 Abs. 3 Satz 2
HGB die auf den Zeitraum der Herstellung entfallenden Fremdkapitalzinsen
einbezogen.
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Die planmaRige Abschreibung auf Wohn- und Geschaftsbauten erfolgt Gber
50 Jahre. Bei Wohnbauten sowie Geschaftsbauten, deren Restabschrei-
bungsdauer am 1. Januar 1992 mehr als 50 Jahre betrug, wurde diese auf 50
Jahre verkirzt. Fir andere Bauten erfolgt die Abschreibung Uber 25 Jahre.

Fir nach dem 31. Dezember 2022 beginnende ModernisierungsmaBnahmen
wird die planmaRige Abschreibung fur Teilmodernisierungsprojekte auf 25
Jahre und fur Vollmodernisierungsprojekte auf 40 Jahre festgelegt.

Die technischen Anlagen und Maschinen betreffen Rauchwarnmelder und E-
Ladestationen, die mit gleichbleibenden Raten in H6he von 10 % abgeschrie-
ben werden, ein Nahwarmenetz, das mit 7 % abgeschrieben wird, und eine
Sprinkleranlage, die mit 5 % abgeschrieben wird.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit gleichbleibenden Raten bei
Satzen zwischen 6 % und 33 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgu-
ter werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.

Finanzanlagen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind zu
Anschaffungskosten abziglich in Vorjahren vorgenommener auRerplanma-
RBiger Abschreibungen bilanziert. Bei einer voraussichtlich dauerhaften Wert-
minderung erfolgt eine Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden
Wert.

Die Wertpapiere des Anlagevermégens sind zu Anschaffungskosten ange-
setzt.

Die Vorrate sind zu Anschaffungs- beziehungsweise Herstellungskosten
oder dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus noch
nicht abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus dem nicht umlagefahi-
gen Anteil, der auf leerstehende Wohnungen entfallt. Hierflr wurde ein Be-
wertungsabschlag vorgenommen.

Die unter den anderen Vorraten erfassten Heizolvorrate betreffen Miet-
wohnungen und sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaf-
fungskosten bewertet.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande werden
zum Nennwert angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Forderungen aus Vermietung werden mit unterschiedlichen Satzen ge-
trennt nach aktiven und ehemaligen Mietverhaltnissen pauschal wertberich-
tigt, uneinbringliche Mietforderungen werden vollstandig wertberichtigt.

Bei allen Einzelposten wurde das Niederstwertprinzip beachtet.
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Guthaben bei Kreditinstituten sowie der Kassenbestand wurden zu
Nennwerten angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst Auszahlungen vor dem
Abschlussstichtag, die Aufwand fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.

Latente Steuern

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Er-
tragsteuersatzes der Gesellschaft von aktuell 29,125 %. Der kombinierte Er-
tragsteuersatz umfasst Kérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidaritats-
zuschlag. Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung wurde in der Bi-
lanz als passive latente Steuer angesetzt werden. Im Falle einer Steuerent-
lastung wurde vom entsprechenden Aktivierungswahlrecht fur aktive latente
Steuern nach 8274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht werden. Im
Geschaftsjahr ergibt sich insgesamt eine - nicht bilanzierte - aktive latente
Steuer.

Steuerlatenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertan-
satzen von Anlagevermogen sowie der Ruckstellungen.

Bilanzierung der Passivposten

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt.

Die in den Geschaftsjahren 2007 und 2008 erworbenen eigenen Anteile von
53,09 % (19.496.400,00 EUR) ihres Stammkapitals werden gemal3 8 272 HGB
offen von diesem abgesetzt.

Im Sonderposten fiir Investitionszuschiisse werden erhaltene Zuschusse
fur energieeffiziente MaBnahmen an den Gebauden passiviert und uber ei-
nen Zeitraum von zehn Jahren aufgelost.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden
wie im Vorjahr versicherungsmathematisch unter Zugrundelegung biometri-
scher Wahrscheinlichkeiten (Heubeck-Richttafeln 2018 G) ermittelt. Nach
versicherungs-mathematischen Grundsatzen wurde ein Anwartschaftsbar-
wert ermittelt. Es wurde von dem Wahlrecht zur pauschalen Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz fir eine Laufzeit von 15 Jahren fur alle
Altersversorgungsverpflichtungen Gebrauch gemacht. Hierflr wurde der
von Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzinssatz
von 1,90 % (Vorjahr 1,82 %) sowie fur die Ermittlung des Unterschiedsbe-
trags gemald § 253 Abs. 6 HGB ein Rechnungszins von 1,96 % (Vorjahr 1,74%)
angesetzt.

Als Gehaltstrend wurden 0,0 % (Vorjahr 0,0 %), als Rententrend 2,0 % (Vor-
jahr 2,0 %) verwendet.
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Es wird wie im Vorjahr von einer Fluktuation von 0 ausgegangen.

Die Versorgungszusage eines ehemaligen Geschaftsfuhrers bestimmt sich
nach den beamtenrechtlichen Vorschriften. Sie beruht auf der Mitgliedschaft
der Gesellschaft bei der Beamtenversorgungskasse Kurhessen-Waldeck,
Kassel. Der Anspruch der Versorgung entspricht den in Hessen fiir Beamte
auf Zeit, die Wahlbeamte sind, geltenden Vorschriften. Die Versorgung um-
fasst Alters- und Erwerbsminderungsrente sowie Hinterbliebenenrente flr
Witwen und Waisen des Versicherten.

Fur einen ehemaligen Geschaftsfihrer, dessen Versorgungszusage vor dem
1. Januar 1987 erteilt wurde und die ebenfalls tUber die Beamtenversor-
gungskasse Kurhessen-Waldeck, Kassel, abgewickelt wird, wird das Passivie-
rungswahlrecht gemaR Art. 28 EGHGB (EinfUhrungsgesetz zum Handelsge-
setzbuch) in Anspruch genommen. Die insofern nicht passivierte Pensions-
verpflichtung betragt 529 TEUR (Vorjahr 537 TEUR).

Im Jahr 2024 hat die Gesellschaft an die Beamtenversorgungskasse Kurhes-
sen-Waldeck, Kassel, Umlagezahlungen in Hohe von 209 TEUR fiir die Ver-
sorgungsanspruche geleistet.

Die sonstigen Ruickstellungen berucksichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des notwendigen Erfiillungsbetrags, der nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzude-
cken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen wurden berucksichtigt, so-
fern ausreichende objektive Hinweise fir deren Eintritt vorliegen.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflillungsbetrag angesetzt.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten umfassen Einnahmen vor
dem Abschlussstichtag, die Ertrage fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen.

l1l. Erlauterungen zur Bilanz
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Aktivseite

Anlageverméogen

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist im Folgenden dargestellt:
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Zugange im
Umbuchun- Geschafts-
In EUR 01.01.2024 Zugdnge Abgédnge gen 31.12.2024 01.01.2024 jahr Abgédnge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
I. Immaterielle Vermégensgegen-
stande
Entgeltlich erworbene Konzessio-
nen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rech-
ten und Werten 615.784,35 0,00 0,00 0,00 615.784,35 615.784,35 0,00 0,00 615.784,35 0,00 0,00
615.784,35 0,00 0,00 0,00 615.784,35 615.784,35 0,00 0,00 615.784,35 0,00 0,00
1. Sachanlagen
1. Grundsticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 937.918.296,59 17.020.055,93 1.067.487,18 1.010.781,28 954.881.646,62 513.587.320,43 20.868.577,41 705.519,40 533.750.378,44 421.131.268,18 424.330.976,16
2. Grundsticke und grund-
stlcksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen
Bauten 31.777.968,87 3.036,78 0,00 0,00 31.781.005,65 6.127.022,16 153.308,87 0,00 6.280.331,03  25.500.674,62  25.650.946,71
3. Technische Anlagen und
Maschinen 179.970,44 1.614.780,96 0,00 0,00 1.794.751,40 41.834,92 107.799,87 0,00 149.634,79 1.645.116,61 138.135,52
4. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 2.414.187,82 3.209,62 0,00 0,00 2.417.397,44 2.235.207,42 50.911,05 0,00 2.286.118,47 131.278,97 178.980,40
5. Anlagen im Bau 909.603,15 0,00 0,00 -909.603,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 909.603,15
6. Bauvorbereitungskosten 903.254,60 1.024.819,58 0,00 -96.378,13 1.831.696,05 0,00 0,00 0,00 0,00 1.831.696,05 903.254,60
7. Geleistete Anzahlungen 4.800,00 0,00 0,00 -4.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.800,00
974.108.081,47 19.665.902,87 1.067.487,18 0,00 992.706.497,16 521.991.384,93 21.180.597,20 705.519,40 542.466.462,73 450.240.034,43 452.116.696,54
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Zugange im
Umbuchun- Geschafts-
In EUR 01.01.2024 Zugdnge Abgédnge gen 31.12.2024 01.01.2024 jahr Abgédnge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 25.564,59 0,00 0,00 0,00 25.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59 25.564,59
2. Beteiligungen 21.562,87 0,00 0,00 0,00 21.562,87 8.178,64 0,00 0,00 8.178,64 13.384,23 13.384,23
3. Wertpapiere des Anlagever-
mogens 11.424.551,40 0,00 0,00 0,00 11.424.551,40 0,00 0,00 0,00 0,00 11.424.551,40 11.424.551,40
11.471.678,86 0,00 0,00 0,00 11.471.678,86 8.178,64 0,00 0,00 8.178,64 11.463.500,22 11.463.500,22
986.195.544,68 19.665.902,87 1.067.487,18 0,00 1.004.793.960,37 522.615.347,92 21.180.597,20 705.519,40 543.090.425,72 461.703.534,65 463.580.196,76
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Auf die Herstellungskosten der Grundstticke und grundstucksgleichen Rech-
te mit Wohnbauten sind in diesem Jahr TEUR O (i. Vj. TEUR 18) Zinsen fur
Fremdkapital angefallen.

Finanzanlagen

Der Anteilsbesitz stellt sich wie folgt dar:

Jahresergebnis

Hoéhe des Stammka- Eigenkapital 2024

Beteiligungs-Quote pitals 31.12.2024 (nach EAV)

Gesellschaft in % in TEUR in TEUR in TEUR
MET Medien-Energie-Technik GmbH, Kassel 100 100 29.101 3.148 N

1) Von dem im Geschéftsjahr 2023 angefallenen Gewinn wurden gemaR Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsvertrag 3.641.642,47 EUR von der WOHNSTADT Gbernommen.

Die Wertpapiere des Anlagevermogens betreffen Anteile an einem Wertpa-

pier-Fonds.

Umlaufvermoégen

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebskos-
ten von 34,4 Mio. EUR (i. Vj. 32,2 Mio. EUR). Im Ubrigen umfassen die unferti-
gen Leistungen andere in Arbeit befindliche Auftrage der Stadtentwicklung

in Hohe von 0,1 Mio. EUR (i. Vj. 0,3 Mio. EUR).

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stdnde, ihre Fristigkeiten sowie die Mitzugehdrigkeit zu einem anderen Pos-
ten der Bilanz ergeben sich aus der nachfolgenden Ubersicht.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstdande 2024

Bilanzausweis

davon

Restlaufzeit von

gegeniiber Unter-
nehmen, mit denen

mehr als einem gegenliber ein Beteiligungs-

In EUR Jahr Gesellschaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 794.328,30 0,00 114.127,66 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.332.924,58 0,00 1.183.508,74 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 3.283.816,29 272.410,88 29.425,44 0,00
8.411.069,17 272.410,88 1.327.061,84 0,00
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Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 2023

Bilanzausweis davon

gegeniiber Unter-

Restlaufzeit von nehmen, mit denen

mehr als einem gegenuber ein Beteiligungs-

In EUR Jahr Gesellschaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 864.877,23 0,00 174.315,63 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 5.852.165,44 0,00 1.299.979,75 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 2.652.785,79 296.677,03 28.579,50 0,00
9.369.828,46 296.677,03 1.502.874,88 0,00

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen gegen die Ge-
sell-schafterin, die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsge-
sellschaft mit beschrankter Haftung (1.184 TEUR), und die Tochtergesell-
schaft MET Medien-Energie-Technik GmbH (3.149 TEUR).

Alle Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr.

Die sonstigen Vermdogensgegenstande beinhalten Vorauszahlungen fir In-
stand-haltungsricklagen diverser Eigentimergemeinschaften in Héhe von
272,4 TEUR mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Des Weiteren umfassen die sonstigen Vermogensgegenstande Forderungen
aus Steuern in Hohe von 964,7 TEUR.

Passivseite
Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital betragt unverandert zum Vorjahr 17,2 Mio. EUR.

Die Gewinnrucklagen betragen 54,5 Mio. EUR (i. Vj. 53,9 Mio. EUR) nach Zu-
fuhrung zur gesellschaftsvertraglichen Ricklage aus dem Vorjahresergebnis
in Héhe von 0,5 Mio. EUR.

Sonderposten fur Investitionszuschusse

Erhaltene Zuschusse werden als Sonderposten fur Investitionszuschusse
zum Anlagevermdgen passiviert und tber einen Zeitraum von zehn Jahren
ergebniswirksam aufgeldst.

Rickstellungen

Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen

Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstich-
tag in Hohe von 2.143 TEUR (Vorjahr 2.209 TEUR).
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Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach
Malgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen
nach MalRgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
den vergangenen sieben Geschaftsjahren ergibt einen Wert in Hohe von
-13,3 TEUR (Vorjahr 19,3 TEUR). Der Unterschiedsbetrag war im Vorjahr ge-
mal 8 253 Abs. 6 Satz 2 HGB n.F. ausschuttungsgesperrt.

Sonstige Ruckstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen fur unter-
lassene Aufwendungen fur Instandhaltung von 1,6 Mio. EUR (i. Vj. 0,9 Mio.
EUR), Ruckstellungen fir ausstehende Rechnungen von 1,2 Mio. EUR (i. Vj.
0,8 Mio. EUR) und Ruckstellungen fur Gewahrleistungen ohne rechtliche Ver-
pflichtungen von 0,3 Mio. EUR (i. Vj. 0,3 Mio. EUR). Darlber hinaus wurde ei-
ne Ruckstellung fur die CO,-Kostenerstattung an Mieter von 0,3 Mio. EUR (i.
Vj. 0,7 Mio. EUR) gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben Uber gewahrte Si-
cherheiten sowie die Mitzugehdrigkeit zu anderen Posten stellen sich wie
folgt dar:

2024
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch Grundpfand-
In EUR bis zu einem Jahr mehr als ein Jahr mehr als fanf Jahre rechte gesichert

Verbindlichkeiten gegenliber Kredit-

instituten 176.875.692,08 9.846.302,18 167.029.389,90 136.333.065,80 175.008.375,81
Verbindlichkeiten gegentber anderen

Kreditgebern 12.596.832,18 301.454,61 12.295.377,57 11.397.806,31 12.495.765,70
Erhaltene Anzahlungen 37.495.780,14 34.717.667,01 2.778.113,13 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.966.760,13 1.966.760,13 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 1.480.835,13 1.480.835,13 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegenlber verbun-
denen Unternehmen

116.710.294,34

60.249.432,66 56.460.861,68 34.817.861,68 0,00

Sonstige Verbindlichkeiten

65.175,62

65.175,62 0,00 0,00 0,00

347.191.369,62

108.627.627,34 238.563.742,28 182.548.733,79 187.504.141,51
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2024
Bilanzausweis davon
gegeniiber Unter-
nehmen, mit denen
gegenuber Gesell- ein Beteiligungs-
In EUR schaftern verhdéltnis besteht
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 176.875.692,08 7.009.948,55 240.139,51
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 12.596.832,18 4.628.940,07 0,00
Erhaltene Anzahlungen 37.495.780,14 597.893,45 4.500,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.966.760,13 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.480.835,13 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 116.710.294,34 96.462.298,02 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 65.175,62 0,00 0,00
347.191.369,62 108.699.080,09 244.639,51

2023
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch Grundpfand-
In EUR bis zu einem Jahr mehr als ein Jahr mehr als funf Jahre rechte gesichert

Verbindlichkeiten gegentber Kredit-
instituten

176.906.916,36

10.394.745,89

166.512.170,47

134.492.001,09

174.739.686,01

Verbindlichkeiten gegentber anderen

Kreditgebern 12.749.082,11 311.063,41 12.438.018,70 11.500.996,73 12.646.358,17
Erhaltene Anzahlungen 36.616.601,65 33.838.488,52 2.778.113,13 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.821.361,99 1.821.361,99 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 3.781.055,85 3.781.055,85 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegentber verbun-

denen Unternehmen 122.926.326,55 64.089.426,80 58.836.899,75 26.359.740,05 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 51.720,64 51.720,64 0,00 0,00 0,00

354.853.065,15

114.287.863,10

240.565.202,05

172.352.737,87

187.386.044,18

Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstande 2023

Bilanzausweis

davon

Restlaufzeit von

gegenuber Unter-
nehmen, mit denen

mehr als einem gegenuber ein Beteiligungs-

In EUR Jahr Gesellschaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 864.877,23 0,00 174.315,63 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 5.852.165,44 0,00 1.299.979,75 0,00
Sonstige Vermodgensgegenstande 2.652.785,79 296.677,03 28.579,50 0,00
9.369.828,46 296.677,03 1.502.874,88 0,00
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Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Vorauszahlungen

auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten und Heizkosten.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen mit 2,0 Mio. EUR kredito-

rische Debitoren und haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu ei-

nem Jahr.
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Die Verbindlichkeiten gegeniliber verbundenen Unternehmen beinhal-
ten insbesondere sieben Darlehen der Muttergesellschaft in Hohe von insge-
samt 62.774 TEUR. Die Laufzeitenden der Darlehen sind der 8. Dezember
2028, der 30. Marz 2029, der 5. Dezember 2029 sowie der 30. September
2030 mit einer Verzinsung von 0,5 %, 0,64 % und 3,8 %. Hieraus resultiert ein
Zinsaufwand in Héhe von 553 TEUR.

AulRerdem entfallen 28.836 TEUR auf das Cash-Pooling mit der Muttergesell-
schaft sowie 20.147 TEUR auf das Cash-Pooling mit der Tochtergesellschaft
MET. Weitere 4.665 TEUR entfallen auf Verbindlichkeiten aus Geschaftsbe-
sorgung durch die Muttergesellschaft.

IV. Gewinn- und Verlustrechnung
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Die Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstétigkeit betreffen mit 31,9 Mio.
EUR (i. Vj. 28,4 Mio. EUR) Erlose aus Heiz- und Betriebskostenumlagen. Die
Umsatzerldse aus Grundmieten haben sich um 3,1 Mio. EUR erhdht. Dies re-
sultiert im Wesentlichen aus Mieterh6hungen nach Modernisierung und An-
hebungen der Mieten im nicht mehr preisgebundenen Bestand.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstlicken resultieren mit 1,4
Mio. EUR (i. Vj. 2,4 Mio. EUR) aus dem Verkauf von Grundstiicken mit Wohn-

bauten des Anlagevermdégens. Nach Abzug der darauf entfallenden Aufwen-
dungen beziehungsweise Buchwertabgange verbleiben Buchgewinne in HO-

he von 1,0 Mio. EUR (i. Vj. 1,6 Mio. EUR).

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit resultieren im Wesentlichen
aus Stadtentwicklung in Héhe von 2,8 Mio. EUR (i. Vj. 2,8 Mio. EUR).

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen die Auflo-
sung von Ruckstellungen von 0,8 Mio. EUR, die mit 0,2 Mio. EUR die Ruckstel-
lung fur die CO,-Kostenerstattung betreffen, und Ertrage aus Teilschulder-
lass von 0,3 Mio. EUR.

In den Aufwendungen fir die Bewirtschaftungstatigkeit sind als umlage-
fahige und nicht umlagefahige Betriebskosten Grundsteuern in H6he von
2,3 Mio. EUR (i. Vj. 2,3 Mio. EUR) enthalten.

Der Personalaufwand enthalt Aufwendungen fur Altersversorgung in Hohe
von 155 TEUR (i. Vj. 427 TEUR).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen enthalten auBerplanmaRige Ab-
schreibungen auf Wohnbauten von 0,5 Mio. EUR (i. Vj. 1,2 Mio. EUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Uberwiegend das
Honorar flr die umfassende Geschéaftsbesorgung durch die Nassauische
Heimstatte in Hohe von 26.866 TEUR (i. Vj. 20.747 TEUR).



Unternehmensbericht 2024

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

V. Sonstige Angaben

Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
“ Wohnstadt

Die Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertrégen beinhalten einen Teil des
von der MET abzufUhrenden Jahresergebnisses 2024 in Hohe von
3.148.581,98 EUR. Der verbleibende Jahresiiberschuss der MET von
3.148.581,98 EUR verbleibt in der Tochtergesellschaft.

Von den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen betreffen 2.253 TEUR (i. Vj.
1.915 TEUR) Zinsen fur Geldanlagen verbundener Unternehmen.

Weiterhin sind Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsruckstellun-
gen in Hohe von 21 TEUR (i. Vj. 25 TEUR) enthalten.

1. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen
Die finanziellen Verpflichtungen aus Bau- und Modernisierungskosten fur

vergebene, aber noch nicht fertiggestellte Auftrage, Versicherungen, Mieten,
burotechnische Anlagen sowie Erbbauzinsen ergeben sich wie folgt:

In Mio. EUR 31.12.2024 31.12.2023
Falligkeit bis ein Jahr 4,9 10,2
Falligkeit mehr als ein Jahr 4,1 6,5

davon Falligkeit mehr als funf Jahre 3,0 3,2
Summe 9,0 16,7
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Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind unter ande-
rem die Liquiditatsverschonung, die Bilanzneutralitdt und eine transparente
Kalkulationsgrundlage. Risiken ergeben sich unter Umstanden aus insge-
samt héheren Fixkosten und der Laufzeitbindung.

Mietkautionen

Von Mietern geleistete Mietkautionen von 13,5 Mio. EUR werden getrennt
vom eigenen Vermogen der Gesellschaft auf einem separaten Treuhand-
sammelkonto verwahrt.
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Treuhandverméogen

Die Gesellschaft ist als Sanierungs- und Entwicklungstrager bestatigt (88 158,
167 Baugesetzbuch). Die von den Stadten und Gemeinden Ubertragenen
Aufgaben erflllt sie als deren Treuhander. Die in Arbeit befindlichen, noch
nicht abgerechneten Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen umfassen
einschliel3lich der Treuhandvermdégen beziehungsweise -verbindlichkeiten
noch abzurechnende Einnahmen und Verwendungen zum Bilanzstichtag
von insgesamt 259.430.598,12 EUR (i. Vj. 244.862.239,57 EUR). Die per 31.
Dezember 2024 nicht verwendeten Mittel betragen 16.230.363,97 EUR (i. Vj.
11.446.073,74 EUR).

2. Geschafte mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

Im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit unterhalt die Gesellschaft Ge-
schaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen, die als nahestehende
Unternehmen gelten.

Die Gesellschaft unterhalt Geschaftsbeziehungen mit nahestehenden Unter-
nehmen im Rahmen der Geschaftsbesorgung durch die Nassauische Heim-
statte in Hohe von 26.866 TEUR (i. Vj. 20.747 TEUR).

Des Weiteren bestehen sieben Darlehen mit der Muttergesellschaft.

3. Konzernverhaltnisse

Die Gesellschaft hat mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 einen Geschaftsbe-
sorgungsvertrag mit dem Mutterunternehmen Nassauische Heimstatte ge-
schlossen.

Die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen
mbH ist ein mit der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, verbundenes Un-
ternehmen und wird in den Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte
zum 31. Dezember 2024 einbezogen. Der Konzernabschluss wird fir den
kleinsten und grof3ten Konsolidierungskreis aufgestellt. Die Offenlegung des
Konzernabschlusses und Konzernlageberichts der Nassauischen Heimstatte
erfolgt im elektronischen Unternehmensregister. Insofern ist die WOHN-
STADT gemal3 8 291 Abs. 1 HGB von der Aufstellung eines Konzernabschlus-
ses und eines Konzernlageberichts befreit.
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4. Zahl der Arbeitnehmer

(Jahresdurchschnitt gemafi
§ 267 Abs. 5 HGB)

Mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 hat die Gesellschaft mit der Nassaui-
schen Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft einen Geschafts-
besorgungs-vertrag geschlossen.

Die Gesellschaft hat ausschlieRlich drei (i. Vj. drei) geringfigig Beschaftigte.

5. Gesamthonorar des
Abschlussprufers

Auf die Angabe des vom Abschlussprufer fir das Geschaftsjahr berechneten
Gesamthonorars nach § 285 Nr. 17 HGB wurde verzichtet. Die erforderlichen
Angaben werden im Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte vorge-

nommen.

6. Geschaftsfihrung

Dr. Thomas Hain
Leitender Geschiftsfiihrer

Unternehmensbereiche:

IT und Digitale Transformation
Organisation (ab 01.01.2024)

Personal Financial Services (ab 01.01.2024)
Portfoliosteuerung & Mietenadministration

Kompetenzcenter:
Nachhaltigkeitsmanagement
Strategie und Projektmanagement

Stabsbereich:

Gremienmanagement und Gesellschaftsrecht (ab 01.12.2024)
Pressesprecher (ab 01.01.2024)

Strategie und Grundsatzfragen (ab 01.12.2024)

Coaching und Mentoring (bis 30.04.2024)

Referent des leitenden Geschaftsflihrers (bis 30.11.2024)
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Dr. Constantin Westphal
Geschdftsfiihrer

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:

Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb

Zentrale Services Immobilienmanagement
Handwerker- und Freiflachen-Service (ab 01.10.2024)

Stabsbereich:
Business Management IMM

Monika Fontaine-Kretschmer
Geschdftsfiihrerin

Unternehmensbereiche:

Neubau

Modernisierung / GroBinstandhaltung
Stadtentwicklung

Immobilienservices (ab 01.01.2024)

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitdtsmanagement

Referent der technischen Geschaftsfuhrerin

7. Gesamthbeziuge der
Geschaftsfuhrung und friherer
Organmitglieder

Die Gesamtbezuge friherer Geschaftsfiihrer bei der Gesellschaft im Ge-
schaftsjahr 2024 betrugen 32 TEUR (i. Vj. 32 TEUR).

Die Pensionsruckstellung fur zwei ehemalige Geschaftsfuhrer betragt 2.143
TEUR.
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8. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, die gesellschaftsvertragliche Riicklage ge-
mal Gesellschaftsvertrag um 316.359,02 EUR zu erhéhen und den verblei-
benden Jahresiiberschuss des Jahres 2024 in Hoéhe von 2.847.231,15 EUR auf
neue Rechnung vorzutragen.

Kassel, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlusspriifers

An die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hes-
sen mbH, Kassel

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, - bestehend aus der Bilanz
zum 31.12.2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr
vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie dem Anhang, einschlief3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, fur das Geschéftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse

* entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtli-
chen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaliger Buchfuihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

¢ vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht die-
ser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemald 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhéangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pru-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter fur den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafilr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ord-
nungsmaRiger Buchfluihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulatio-
nen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter da-
far verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie daflr verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet ha-
ben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kdnnen.

Verantwortung des
Abschlussprufers flr die Prufung
des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaliiger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und La-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten be-
einflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus
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identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Prufungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist héher
als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiih-
rende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kdnnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prafung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Malinahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Malinahmen
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prafungsnachwei-
se. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fih-
ren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fahren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses ins-
gesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger BuchfUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.
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* beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der
Lage der Gesellschaft.

¢ fuhren wir Prafungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzli-
chen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risi-
ko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieB3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in in-
ternen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 04.04.2025

Domizil-Revisions AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grotsch Schultze
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer
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WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH

Kontakt

Unternehmen

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft
Hessen mbH

Wolfsschlucht 18

34117 Kassel

Tel.: 0561 1001-0

E-Mail: post@naheimst.de

E-Mail: mail@wohnstadt.de

Presse

Jens Duffner

Pressesprecher

Tel.: 069 678674-1321

E-Mail: Jens.Duffner@naheimst.de
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NH ProjektStadt GmbH

Profil und Eckdaten

Die Gesellschaft soll durch die Entwicklung und Realisierung von Projekten
zur Weiterentwicklung der gegenwartigen und zukinftigen Formen des
Wohnens und Bauens beitragen. Sie soll vor allem Wohn- und Bauformen
erproben, die in besonderer Weise soziale und 6kologische Belange bertck-
sichtigen und fir entsprechende infrastrukturelle MaBnahmen zur Verfa-
gung stehen.

Die Gesellschaft erfullt in erster Linie Projektentwicklungs- sowie Bautrager-
und Bauherrenfunktionen. Sie steht der Nassauischen Heimstatte, deren
Gesellschaftern und sonstigen Auftraggebern zur Durchfihrung der vorge-
nannten Malinahmen zur Verfigung.

Wirtschaftsdaten

in Mio. EUR 2024 2023
Ergebnis nach Steuern 1.1 0,9
Jahresergebnis 0 0
Bilanzsumme 44,3 44,1
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fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft soll durch die Entwicklung und Realisierung von Projekten
zur Weiterentwicklung der gegenwartigen und zukunftigen Formen des
Wohnens und Bauens beitragen. Sie soll vor allem Wohn- und Bauformen
erproben, die in besonderer Weise soziale und 6kologische Belange bertck-
sichtigen und fur entsprechende infrastrukturelle MalRnahmen zur Verfu-
gung stehen.

Die Gesellschaft erfullt in erster Linie Projektentwicklungs- sowie Bautrager-
und Bauherrenfunktionen. Sie steht der Nassauischen Heimstatte, deren
Gesellschaftern und sonstigen Auftraggebern zur Durchfihrung der vorge-
nannten Malinahmen zur Verfigung.

Mit der Alleingesellschafterin Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH bestehen ein Geschaftsbesor-

gungsvertrag sowie ein Ergebnisabflihrungsvertrag.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

206

Konjunkturelle Weltlage:
Moderater Expansionskurs

Das Wachstum der Weltwirtschaft lag im Verlauf des Jahres 2024 nur knapp
unter seinem langjahrigen Durchschnitt. Der Inflationsriickgang in den gro-
Ren Volkswirtschaften hat sich im Jahresverlauf verlangsamt. Fir das globale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) erwartet der Sachverstandigenrat ein Wachstum
von etwa 2,6 % in den Jahren 2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ei-
nen Anstieg von 4,6 % im Jahr 2024 und 3,0 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, S. 15 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf

Unternehmensbericht 2024

207

‘i&% ProjektStadt GmbH

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt

Die positivere Entwicklung der globalen Industrieproduktion und der Welt-
wirtschaft unterstreicht, dass die industrielle Schwache in Deutschland spe-
zifische Ursachen hat. Dies und die Dauer der Wachstumsschwache legen
nahe, dass die deutsche Industrie sowohl von konjunkturellen als auch von
strukturellen Problemen ausgebremst wird. Dazu zahlen die hohe Unsicher-
heit Gber die allgemeine wirtschaftliche und politische Entwicklung sowie die
im Vergleich zum Ausland hohen Produktionskosten bei schwacher Produk-
tivitdtsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 17 (4

Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,
was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurtckzufthren ist.
Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realléhne zu-
rickhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und
der Realldhne durfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fiir das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 15 [

Die Inflation durfte im Jahr 2024 2,4 % betragen und im Jahr 2025 auf 2,1 %
zuruckgehen.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 29 [

Die Erwerbslosenquote stagnierte im ersten Halbjahr 2024 weitgehend und
nahm im zweiten Halbjahr nur sehr geringfiigig ab. Trotzdem lag sie im Sep-
tember 2024 mit 6,3 % auf dem niedrigsten Niveau seit Einfihrung des Euro
im Jahr 1999.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 34 (£


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Deutsche Wirtschaft hinkt
international hinterher

Die deutsche Volkswirtschaft stagniert. Das Bruttoinlandsprodukt ist in den
vergangenen funf Jahren real lediglich um 0,1 % gewachsen. Das deutsche
Produktionspotenzial liegt um mehr als 5 % unter dem Wert, der 2019 fur
2024 erwartet wurde. Im internationalen Vergleich hinkt Deutschland wirt-
schaftlich deutlich hinterher. Der Expertenrat vermutet daher, dass die deut-
sche Volkswirtschaft von konjunkturellen wie von strukturellen Problemen
ausgebremst wird, z. B. bei den Energiepreisen, den Realeinkommen oder
der Wettbewerbsfahigkeit in der Industrie.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 1 [

Der Sachverstandigenrat erwartet dartber hinaus, dass das deutsche Brut-
toinlandsprodukt im Jahr 2024 preisbereinigt um 0,1 % zurlckgeht. Er revi-
diert damit seine Prognose gegenulber dem Frihjahr 2024 um 0,3 Prozent-
punkte nach unten. Im Jahr 2025 ist nur mit einem geringfligigen Wachstum
von 0,4 % zu rechnen. Die Inflation dirfte im Jahr 2024 durchschnittlich 2,2
% betragen und damit um 0,2 Prozentpunkte geringer ausfallen als im Fruh-
jahr 2024 prognostiziert. Im Jahr 2025 ist mit einer Inflationsrate von 2,1 %
zu rechnen. Die Kerninflation durfte 3,0 % im Jahr 2024 und 2,6 % im Jahr
2025 betragen. Die schwache Wirtschaftsleistung ist derzeit zu einem we-
sentlichen Teil auf Rickgange in der Produktion und Wertschopfung im Ver-
arbeitenden Gewerbe zurtickzufuhren.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 16 [

Wirtschaftliche Schwachephase
belastet den Arbeitsmarkt

Die konjunkturelle Schwéachephase erreicht zunehmend den Arbeitsmarkt.

Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 61 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Aufgrund von knappen Arbeitskraften und einem verbreiteten Halten von
Arbeitskraften zeigte sich dieser zwar bislang stabil. Das Wachstum der Ge-
samtbeschaftigung hat sich aber deutlich abgeschwacht. In den besonders
von der konjunkturellen Schwache betroffenen Wirtschaftszweigen wie dem
Verarbeitenden Gewerbe, dem Handel und dem Baugewerbe ist die Be-
schaftigung bereits zurtickgegangen. Daruber hinaus stieg die Zahl an Ar-
beitslosen in industriellen Kernbereichen wie dem Fahrzeug- und Maschi-
nenbau im Vergleich zur Gesamtwirtschaft Uberdurchschnittlich an. Fur die
Gesamtwirtschaft geht der Sachverstandigenrat von einem Anstieg der Ar-
beitslosenquote von 5,7 % im Jahr 2023 auf 6,0 % im Jahr 2024 und 6,1 % im
Jahr 2025 aus. Das Beschaftigungswachstum dirfte 2025 zum Erliegen kom-
men.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 18 [

Bei den Effektividhnen geht der Rat flir 2024 von einem kraftigen Anstieg um
5,2 % aus. Zu einem Grol3teil ergibt sich dieser aus bereits abgeschlossenen
Lohnvereinbarungen. 2025 durfte dieser Anstieg mit 3,5 % wegen der anhal-
tend schwachen wirtschaftlichen Entwicklung geringer ausfallen. Aufgrund
der voraussichtlich niedrigen Inflation ergeben sich aus den Nominallohnzu-
wachsen dennoch kraftige Reallohnzuwachse.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 64 [

Quelle:
Versaumnisse angehen, entschlossen modernisieren: Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Wohnungswirtschaftliche Rahmen-
bedingungen

Bevolkerung wachst, Wohnungsmangel spitzt
sich zu

Das Jahr 2025 steht im Zeichen brisanter Herausforderungen: Der Woh-
nungsmangel spitzt sich weiter zu, die Kosten flr Bau- und Sanierungsmal-
nahmen steigen rasant, das Ziel einer klimaneutralen Gebaudestruktur ver-
langt dringend intelligente Losungen. Fur eine erfolgreiche und sozial ge-
rechte Zukunft braucht es kluge, integrative Ansatze, die 6konomische, 6ko-
logische und soziale Bedurfnisse verbinden.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Deutschlands Bevdlkerungszahl ist 2023, vor allem bedingt durch das Kriegs-
geschehen in der Ukraine, um 300.000 Personen gewachsen. Heute leben
rund 83,4 Mio. Menschen in Deutschland. Vom Bevoélkerungswachstum pro-
fitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund ein Viertel der Krei-
se und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwischen 2010 und 2023 an
Einwohnern verloren. Vor allem diinnbesiedelte Landkreise abseits der Zen-
tren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die 54 kreisfreien
Grof3stadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2023 um insge-
samt 1,8 Mio. Einwohner gewachsen. Ausschlaggebend fur die Zuwachse
war die Zuwanderung, vor allem aus dem europaischen Ausland. 2023 er-
reichte die Nettozuwanderung Deutschlands 663.000 Personen. Langfristig,
also im Mittel der Jahre 2010 bis 2023, sind im Saldo jahrlich gut 515.000
Personen nach Deutschland zugewandert.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen
und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW, Seite 8 [

Wohnungssuchende nehmen Umland vermehrt
in den Fokus

Damit haben sich die Wohnungsmarkte in den attraktiven Ballungsraumen
und den wachstumsstarken Regionen in den letzten neun Jahren verandert:
Eine weitgehend ausgeglichene Marktsituation entwickelte sich zu einer an-
gespannten. Die Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender in die Bal-
lungszentren werden immer knapper. Wohnungssuchende vergrol3ern ihren
Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie dazu aufgrund der aktuel-
len Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des Wunschs nach
einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fur Famili-
en mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grol3en Metropo-
len offenbar wieder an Bedeutung.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Weniger Investitionen in Neubau und
Modernisierung

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW inves-
tieren 2023 rund 19 Mrd. Euro, 4 % weniger als im Vorjahr. Die Neubauinves-
titionen brachen um 5,6 % ein. Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung von Wohnungen gingen laut GdW 2023 weiterhin
zurlick. Angesichts hoher Preissteigerungen bei Baumaterial und Bauprei-
sen, deutlich gestiegener Zinskosten sowie wachsender Unsicherheiten be-
zuglich offentlicher Férderkonditionen fiel das Minus im Wohnungsbau mit
3,4 % starker aus als in den Ubrigen Bausparten. Mit einem Volumen von
296 Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den Lowenanteil von 61 % al-
ler Bauinvestitionen in Deutschland.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S.7 (4

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen erreichte knapp unter 300.000 Ein-
heiten. Hier werden Vorzieheffekte deutlich, da Bauherren begonnene Pro-
jekte moglichst schnell Uber die Ziellinien bringen wollten. Bereits fir 2024
wird ein deutlicher Einbruch der Fertigstellungen erwartet von -12 %. Bis
2025 durfte die Zahl der neu gebauten Wohnungen auf einen Wert unter
200.000 Einheiten pro Jahr absacken.

Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten 2023 gut 28.000
neue Wohnungen. Fur das Jahr 2024 erwarten die Unternehmen einen Ruck-
gang der Fertigstellungen um rund ein Finftel. Dann durften von den GdW-
Unternehmen lediglich 23.000 Wohnungen gebaut werden. Weiterhin ent-
steht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 74 % der von der Bundesregierung
angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2023 auch errichtet.
Beim Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei le-
diglich 55 %, beim gefoérderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 23 %
der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr.

Der Neubau von 23.000 Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau reichte
auch 2023 nicht aus, um das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande zu
stoppen. Laut GdW deutet sich hier eine leichte Trendwende an.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GAW stiegen die Mieten im Bestand 2023 bundesweit im Mittel um 2,1
% und bleiben damit bestandig. Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind
die Energiepreise deutlich gestiegen. Die GdW-Unternehmen mussten ihre
warmen Betriebskostenvorauszahlungen 2023 noch einmal um 4 % erh6-
hen. Auch auf lange Sicht stiegen die Energiepreise deutlich schneller als die
Nettokaltmieten. In den letzten 23 Jahren verteuerten sich die Energiekosten
um 212 %. Die Nettokaltmieten stiegen dagegen nur um 39 %, bei einer In-
flation von 59 %.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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Krieg und Energiekosten als Einschnitt

Seit Anfang 2022 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik
unter dem Eindruck der Krisen. Die Situation auf den deutschen Wohnungs-
markten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den wachstums-
starken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weit-
gehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation veran-
dert. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 wird angesichts der
abknickenden Wohnungsbaukonjunktur auf absehbare Zeit nicht erreicht.
Damit durfte sich die Nachfragesituation in den zuwanderungsstarken Re-
gionen weiter deutlich verscharfen.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (£

Laut Frihjahrsgutachten des Rats der Immobilienweisen sieht sich der Woh-
nungsmarkt 2024 weiterhin groRen Herausforderungen gegenuber. Der an-
nahernd zeitgleiche drastische Anstieg der Baupreise und der Zinsen liefl
viele Projektkalkulationen zerbrdseln und regelrechte Angst kehrte unter
den Wohnungsmarktakteuren ein. Von einem dramatischen Einbruch der
Neubauaktivitaten, von einbrechender (Kaufer-)Nachfrage nach Wohnun-
gen, von einer Energie- und Baukrise, von einbrechenden Baufinanzierun-
gen und von Stornierungswellen, die durch Deutschland branden, ist die Re-
de. Gleichzeitig trieb der brutale russische Angriffskrieg rund eine Million
Ukrainer und insbesondere Ukrainerinnen allein nach Deutschland, zusatz-
lich zur normalen Zuwanderung. Entsprechend stieg die Nachfrage nach
Wohnungen unerwartet und schnell an.

vgl. Frithjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der
Immobilienweisen, S. 222 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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Ausblick bleibt eher diuister

Die Prognosen fir die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung sind gegenwartig
mit besonders hoher Unsicherheit behaftet. Diese spiegelt sich in den aktu-
ellen Prognosen verschiedener Institute und Institutionen wider, die fur das
Jahr 2024 ein BIP-Wachstum zwischen -0,5% und 1,3% vorhersagen. Inzwi-
schen wird zunehmend von einer kurzen und milden Rezession ausgegan-
gen, wenn sie denn Uberhaupt eintritt. Dass sich die Konjunkturaussichten
zum Jahreswechsel derart aufgehellt haben, ist vor allem auf die Entwicklung
der Energiepreise im Grofl3handel und der Inflation zurtckzufihren. Sollte
sich letztere weiter abschwachen, waren weniger Zinsschritte notwendig,
was dem privaten Konsum, den Investitionen und der Bauwirtschaft zugute-
kame. Sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen und steigende Bau-
kosten fuhren zu Stornierungen und hoher Unsicherheit. Eine bedrohliche
Verschlechterung der Lage ist gleichwohl wenig wahrscheinlich, da die Nach-
frage nach Wohnraum hoch bleibt und sich nicht zuletzt in einem starkeren
Anstieg der Mieten ausdruckt. Mit nachlassendem Preisdruck im Zuge der
Bewaltigung der Lieferkettenprobleme und einer Normalisierung der Ener-
gie- und Rohstoffpreise sowie einer Stabilisierung des Zinsniveaus werden
sich die Aussichten wieder verbessern. Angesichts von Uberbewertungen
auf lokalen Wohnungsmarkten sollten mégliche Preisriickgange jedoch un-
ter dem Aspekt der Finanzstabilitdt genauer beobachtet werden.

vgl. Friahjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024, S. 65 [

Die nachsten Jahre werden im Hinblick auf die Krisen fur den Wohnungs-
markt von Bedeutung sein. GAW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vor-
wort zum ,GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040 ,Fur viele Menschen
ist Wohnen zur finanziellen Belastung geworden. Ein erschwinglicher Woh-
nungsbau und ein klima- sowie altersgerechter Umbau des Bestands sind
dringend notwendig. Doch politische und wirtschaftliche Harden verhindern
oft eine angemessene und bezahlbare Versorgung. Unsere Vorschlage zei-
gen Wege, wie durch eine faire Férderung und EntbUrokratisierung endlich
der Bau erschwinglicher Wohnungen vorangetrieben werden kann. Eine
bundesweite Strategie ist unverzichtbar, um dieses Ziel zu erreichen, und al-
le Ressorts mussen daran mitwirken, damit der Wohnungsbau nicht zum Lu-
xusgut verkommt.”

vgl. GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040, S. 3 [

Quellen:

Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdAW
Wohntrends 2040, Branchenbericht 9 des GdW

Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der Immobilienweisen


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/GdW_Branchenbericht_9.pdf
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Seit 2017 werden Bautragermal3nahmen wieder durch die Nassauische
Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH wahrgenommen,
da konzerninterne grunderwerbsteuerbefreite Grundstiickstbertragungen
nach 8 6 a GrEStG nach Auffassung des BFH ggf. gegen das europaische Bei-
hilferecht verstof3en. Mit Urteil vom 19. August 2018 hat der EuGH entschie-
den, dass 8 6a GreStG keine verbotene staatliche Beihilfe mehr darstellt,
weshalb vergangene wie auch kunftige Grundstickstbertragungen von der
Grunderwerbsteuer beglnstigt bleiben.

Finanzierung

Die NH ProjektStadt GmbH ist Gber ein Cash-Pooling bei der Helaba an die
Nassauische Heimstatte angebunden. Die Liquiditatsversorgung wird zentral
durch den Bereich Unternehmensfinanzierung und Grundbuchmanagement
der Nassauischen Heimstatte gesteuert.

Darlehen zur Finanzierung von Projekten werden - soweit erforderlich - von
der Nassauischen Heimstatte aufgenommen und lediglich statistisch den be-
treffenden Projekten bei der NH ProjektStadt zugeordnet. Finanzielle Mittel
fur Investitionen werden von der Nassauischen Heimstatte Uber das Cash-
Pooling bereitgestellt. Der Cash-Pooling-Saldo wird verzinst.

und Ertragslage des

Vermoégenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegentberstellung der
Geschaftsjahre 2023 und 2024 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 145 TEUR auf 44.282
TEUR erhoht. Der Erhéhung der Forderungen gegen die Gesellschafterin
Nassauische Heimstatte in Hohe von 872 TEUR auf 43.698 TEUR und der
sonstigen Vermogensgegenstande in Hohe von 7 TEUR steht der Riickgang
der Forderungen aus Grundstucksverkaufen in Hohe von 734 TEUR gegen-
Uber.

Finanzlage

Aufgrund der geringflgig veranderten Vermdgenslage betragt der Fremdka-
pitalanteil 18,0 % (Vorjahr 17,8 %). Demzufolge reduziert sich die Eigenkapi-
talquote bei unverandertem Eigenkapital auf nunmehr 82,0 % (Vorjahr 82,2
%). Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2024 unverandert 36.300
TEUR.
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Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung:

Der Finanzmittelfonds (inklusive Cash-Pooling) hat sich im Geschaftsjahr um
885 TEUR erhoht und betragt 43,6 Mio. EUR (i. Vj. 42,7 Mio. EUR). Die laufen-
de Geschaftstatigkeit fihrte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 0,4
Mio. EUR (i. Vj. Mittelabfluss von 0,4 Mio. EUR).

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit ist positiv und betragt 1,4 Mio. EUR
und betrifft die erhaltenen Zinsen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit weist im Geschaftsjahr 2024 ei-
nen Mittelabfluss von 0,9 Mio. EUR (i. Vj. Mittelabfluss von 0,8 Mio. EUR) aus
der Abflihrung des Vorjahresiberschusses an das Mutterunternehmen aus.

Die Finanzlage ist aufgrund der Cashpool-Vereinbarung mit der Mutterge-
sellschaft geordnet und die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit
gegeben.

Ertragslage

Es wurde ein Jahresiiberschuss von 1,14 Mio. EUR erzielt. Dieser resultiert im
Wesentlichen aus Zinsertragen aus dem Cash-Pooling.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus dem Verkauf von
Grundsticken sowie der Jahrestberschuss vor Ertragsteuern und ergeben
sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller Leis-
tungsindikator ist die Eigenkapitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme).

Gesamtaussage zum
Geschaftsverlauf und der Lage des
Unternehmens

In einem anspruchsvollen wirtschaftlichen Rezessionsumfeld, gepragt von
wachsenden Unsicherheiten auf den globalen und regionalen Markten, infla-
tionar steigenden Bau- und Energiekosten sowie erhdhten Zinsen am Kapi-
talmarkt, bewertet die Geschaftsfihrung den Geschaftsverlauf im Geschafts-
jahr und die Lage des Unternehmens als angespannt.
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Beschreibung des
Risikofriherkennungssystems

Die fruhzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle
von Risiken, die sich aus der geschéftlichen Tatigkeit ergeben kénnen, ob-
liegt den Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrung. Diesbezlglich fand die
Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und Ablauforganisation im Zusam-
menhang mit dem Risiko- und dem Compliance-Managementsystem statt.
Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-Management sind zentral bei
der Konzernmutter Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH in einem Unternehmensbereich Organisation dem leiten-
den Geschaftsfuhrer zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfel-
der und die Gesellschaften der Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategi-
schen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefah-
ren, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung fest-
gelegter Ziele gefahrden konnten. Dies gilt gleichermalen fur die Vermei-
dung von Image- und/oder Reputationsschaden. Potenzielle Risiken aus
mdglichen Compliance-VerstdRen werden ebenfalls systemunterstitzt er-
fasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen. Ver-
antwortlich fur die Risikobewertung hierzu ist der Compliance-Beauftragte
der Unternehmensgruppe. Ereignisse, die die Rechte und den Schutz von
personenbezogenen Daten betreffen, werden bei kritischer Bewertung
durch den Datenschutzbeauftragten, beziehungsweise die interne Daten-
schutzkoordinatorin, ebenfalls im Risikomanagement abgebildet.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die An-
wendung mit diesen einheitlichen Ansatzen fir die Meldung, Bewertung und
Uberwachung von potenziellen Risiken. Im Risikomanagement-Handbuch
sind unter anderem die Risikodefinition und Risikoarten, die Ziele des Risiko-
managements, Rollen und Verantwortlichkeiten sowie der Risikomanage-
mentprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehéren orga-
nisatorische Regelungen und MaBnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, un-
tergesetzlicher und unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur
Steuerung und Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe.
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Prufungen erfolgen durch die Innenrevision, Ermittlungen ggf. durch den
Compliance-Beauftragten der Unternehmensgruppe. Dieser steht auch fur
Beratungen zur Verfugung und fuhrt ggf. einzelne Unterweisungen oder
Schulungen fur Beschaftigte durch. MaBnahmen entsprechend dem Geldwa-
schegesetz und das Hinweisgebersystem gemall dem Hinweisgeberschutz-
gesetz werden ebenfalls durch den Compliance-Beauftragten der Unterneh-
mensgruppe verantwortet.

Risiken
Die nachfolgenden Risiken sind fur die Gesellschaft relevant:

Vor dem Hintergrund, dass derzeit keine aktive Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft stattfindet, bestehen keine erhéhten Risiken.

Finanzielle Risiken

Die Gesellschaft verfligt Uber ein hohes Cash-Pooling-Guthaben, sodass kei-
ne wesentlichen finanziellen Schulden bestehen. Branchenunubliche finanz-
wirtschaftliche Risiken, die einer besonderen Absicherung bedurfen, sind
derzeit nicht erkennbar.

Chancen

Da im Berichtsjahr keine aktive Geschaftstatigkeit stattfand, ergeben sich die
zukUnftigen Chancen aus der strategischen Nutzung der Gesellschaft im
Konzernverbund.

6. Nachhaltigkeitsbericht
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Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunfts-
sichernd und damit als Fortentwicklung des Kerngeschafts. Fir unseren
langfristigen Geschaftserfolg als Wohnungsunternehmen, Projektentwickler
und Stadtentwicklungsunternehmen ist das aktive Management der fur uns
wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere Strategie wurde
2014 entwickelt und wurde im Jahr 2023 zum zweiten Mal, nach 2017/18,
fortgeschrieben. Messbare Ziele im Bereich Klimaschutz und Kreislaufwirt-
schaft wurden erganzt und ein MaRnahmenplan fur die Jahre 2023 ff. entwi-
ckelt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 28 [7


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
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Die Nachhaltigkeitsstrategie bildet, gemeinsam mit anderen Teilstrategien,
die Gesamtstrategie der NHW. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem
mit Fokus auf klimagerechte Energieversorgung und der Fortschreibung der
Klimastrategie zur Erreichung von Klimaneutralitat bis 2045 eines der wich-
tigsten Unternehmensziele dar. Die Klimastrategie wurde nach der Erstfor-
mulierung 2018/19 im Jahr 2022 umfassend fortgeschrieben und im Dezem-
ber 2022 dem Aufsichtsrat vorgestellt. Hieraus und aus der Verabschiedung
des novellierten GEG resultiert die Aufgabe, die Klimastrategie erneut fur ei-
ne Vorstellung im Aufsichtsrat im Frihjahr 2025 fortzuschreiben. Ziel ist es,
die Finanzierungslucke fiir die erforderlichen Bestandsinvestitionen zur Er-
reichung der Klimaziele durch eine Fokussierung auf die klimaneutrale War-
meversorgung und eine Verminderung der Eingriffstiefe im Bestand zu redu-
zieren.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 31 ff. (7

Das Nachhaltigkeitsmanagement wurde 2015 in der NHW implementiert
und 2018 mit einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Management-
system erfolgt konzernweit die Bearbeitung und Integration in die Fihrungs-
strukturen. Diese bestehen aus dem Ubergeordneten Aufsichtsrat, der ope-
rativ verantwortlichen Geschaftsfiihrung samt der zweiten Fihrungsebene
und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung fur eine
nachhaltige Unternehmensfuhrung liegt bei der Geschaftsfuhrung. Im Kom-
petenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement sind zum Stichtag 31. Dezember
2024 neun Mitarbeitende tatig. Die Geschaftsstelle der Initiative Woh-
nen.2050 e.V. ist ebenfalls hier angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen
Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt, welcher unter anderem die Rickver-
gutung der eingesetzten Personalressourcen sicherstellt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S.9 [

Wir erheben jahrlich rund 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung
unserer nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Aktivitaten er-
moglichen wir Uber die jahrliche Verdffentlichung des Nachhaltigkeitsteils im
Unternehmensbericht. Als KPIs aus dem Unternehmensbericht 2023 sind
hier zu nennen:

¢ Reduktion des Treibhausgasemissionen des Gesamtunternehmens um
1.9%
¢ Senkung der CO,-Intensitat des Bestands um 3,9 % auf 24,8 kg CO,/m?a

¢ 854 durchgefuihrte Modernisierungen (vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023,
S. 164)


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
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Neben der internen Tatigkeit wirkt das Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsma-
nagement auch als Multiplikator fur Klimaschutz durch die Initiative Woh-
nen.2050. Diese wurde Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin ge-
grundet und ist ein eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Pri-
mares Ziel dieses Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu un-
terstutzen, ihren Beitrag zur Einhaltung der vélkerrechtlich im Pariser Ab-
kommen vom 12. Dezember 2015 definierten Klimaziele zu leisten und die
Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad Celsius zu begrenzen.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 34 u. 35 [2

Der Initiative haben sich deutschlandweit 240 Wohnungsunternehmen und
13 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband GdW, angeschlossen.
Das Bundnis vertritt somit Gber zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wis-
senstransfer zu fordern, haben bisher rund 190 Fachveranstaltungen mit
den Partnerunternehmen stattgefunden. Die Initiative hat deutschlandweit
auf rund 90 Branchenveranstaltungen ihre Arbeit, ihre Ziele, ihre fachlichen
Positionen und ihre bisherigen Ergebnisse vorgestellt. Es wird angestrebt,
die gesamte Branche weiterhin fur aktuelle Herausforderungen und Hand-
lungserfordernisse zu sensibilisieren und Uber gemeinsamen Know-how-
Aufbau voranzubringen.

Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050, S. 115 ff. (£

Der jahrlich veroffentlichte Praxisbericht mit einer Online-Version und einer
Printauflage von 3.300 Exemplaren wird vom GdW an die Bundestagsabge-
ordneten verteilt und findet grof3e Resonanz in der Wohnungswirtschaft und
der Fachwelt.

Quellen:

Unternehmensbericht 2023 der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050

Fur das Geschaftsjahr 2025 wird gemaR der aktuellen Planung des Unter-
nehmens mit einem Jahrestberschuss nach Steuern vor Gewinnabfihrung
an die Alleingesellschafterin Nassauische Heimstatte von 0,6 Mio. EUR ge-
rechnet.

Frankfurt am Main, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/IW2050_Praxisbericht2024.pdf
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Aktiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. UMLAUFVERMOGEN
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Grundsticksverkaufen 453.040,50 1.187.072,20
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 43.698.193,81 42.826.199,71
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 130.774,72 124.042,41

44.282.009,03

44.137.314,32

44.282.009,03

44.137.314,32

Passiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. EIGENKAPITAL

l. Gezeichnetes Kapital 200.000,00 200.000,00

1l.  Kapitalrucklage

36.099.592,19

36.099.592,19

36.299.592,19

36.299.592,19

B. RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Rickstellungen 6.772.907,66 6.815.664,13

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 62.578,12 84.689,50
2. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1.146.931,06 937.368,50
1.209.509,18 1.022.058,00

44.282.009,03

44.137.314,32
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Gewinn- und Verlustrechnung

In EUR 2024 2023
1. Sonstige betriebliche Ertrage 5.253,32 10.263,66
2. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen Aufwendungen fir Verkaufsgrundstii-

cke -1.392,30 - 849,07
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen -312.540,26 -312.971,41
4. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.449.394,45 1.240.925,32
5. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0,00 0,00
6. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.140.715,21 937.368,50
7. Aufgrund eines Ergebnisabfiihrungsvertrags abgefiihrte Gewinne -1.140.715,21 -937.368,50
8. Jahresiiberschuss 0,00 0,00
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Die NH Projektstadt GmbH ist eine kleine Kapitalgesellschaft gemal3 8 267
Abs. 1 HGB mit Sitz in 60596 Frankfurt am Main, Schaumainkai 47 und ist im
Handelsregister B beim Amtsgericht Frankfurt am Main unter der Register-
nummer HRB 97395 eingetragen.

Der Jahresabschluss per 31. Dezember 2024 wurde auf der Grundlage des
HGB sowie unter Berucksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbHG
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt ab-
weichend von § 266 und 8 275 HGB nach der aktuellen Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt-VO). Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der Gliederung und der Bezeich-
nung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft berucksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt die
Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

222

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegentiiber dem Vorjahr
unverandert.

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande werden
zum Nennwert angesetzt.

Bilanzierung und Bewertung der Passivposten

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt.

Die sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Héhe
des notwendigen Erfullungsbetrags, der nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzude-
cken. Zukunftige Preis- und Kostensteigerungen wurden berucksichtigt, so-
fern ausreichende objektive Hinweise flr deren Eintritt vorliegen.

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt und
bewertet.
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l1l. Erlauterungen zur Bilanz
Aktivseite

Umlaufvermégen

Die Forderungen aus Grundstiicksverkauf setzten sich aus Restraten aus
Ubereigneten Eigentumswohnungen zusammen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen (43.698,2 TEUR; i. Vj.
42.826,2 TEUR) resultieren mit 43.599,2 TEUR aus Cash-Pool-Forderungen
und bestehen wie im Vorjahr in voller Héhe gegenlber der Gesellschafterin.

Die sonstigen Vermégensgegenstande in Hohe von 130,8 TEUR (i. Vj. 124,0
TEUR) betreffen debitorische Kreditoren und Forderungen aus der Beseiti-
gung von Schaden in einer Eigentumswohnung gegenulber den ausfihren-
den Unternehmen.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben wie
im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Passivseite

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert 200 TEUR zum 31. Dezember
2024.

Die Kapitalrucklage betragt unverandert zum Vorjahr 36.100 TEUR.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen fir
noch zu erwartende Kosten flr bereits verkaufte Bauten mit 2.714 TEUR (i.
Vj. 2.737 TEUR) sowie fur Gewahrleistungsverpflichtungen mit 3.991 TEUR (i.
Vj. 3.998 TEUR).

Es bestehen Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
in Hohe von 1.140,7 TEUR aus der Ergebnistibergabe an das Mutterunter-
nehmen. Alle Verbindlichkeiten weisen wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von
bis zu einem Jahr auf.

IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége beinhalten Auflosungsertrage aus der
Ruckstellung fur Restbaukosten in Hohe von 5 TEUR.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke beinhalten Beratungsleis-
tungen von Dritten, die im Zusammenhang mit Mangelbeseitigungsmalinah-
men stehen.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen mit 156 TEUR Ge-
schaftsbesorgungskosten aus dem Vertrag mit der Muttergesellschaft Nas-
sauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH.

Des Weiteren beinhalten die sonstigen betrieblichen Aufwendungen peri-
odenfremde Aufwendungen in Héhe von 34 TEUR aus nachtraglichen Kauf-
preisminderungen und Anwaltskosten in Héhe von 122 TEUR, die im Zusam-
menhang mit MangelbeseitigungsmalRnahmen stehen.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage betreffen Zinsertrage aus
Cash-Pooling mit der Muttergesellschaft in Hohe von 1.449.394,45 EUR (i. Vj.
1.234.624,84 EUR).

1. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen

Im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit unterhalt die Gesellschaft Ge-
schaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen, die als nahestehende
Unternehmen gelten.

Die allgemeinen Verwaltungsleistungen werden von der Nassauischen Heim-
statte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, er-
bracht. Sie ist alleinige Gesellschafterin. Mit ihr ist ein Ergebnisabfihrungs-
vertrag abgeschlossen.

2. Konzernabschluss

Das Mutterunternehmen Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, stellt den Konzernabschluss fur
den kleinsten und gréRten Konsolidierungskreis auf, in den die Gesellschaft
einbezogen wird. Der Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte wird
im elektronischen Unternehmensregister bekannt gemacht.

3. Gesamthonorar des Abschlussprufers

Auf die Angabe des vom Abschlussprufer fir das Geschaftsjahr berechneten
Gesamthonorars nach § 285 Nr. 17 HGB wurde verzichtet. Die erforderlichen
Angaben werden im Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte vorge-

nommen.



Unternehmensbericht 2024

225

‘i&% ProjektStadt GmbH

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt

4. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Dr. Thomas Hain
Leitender Geschiftsfiihrer

Unternehmensbereiche:

IT und Digitale Transformation
Organisation (ab 01.01.2024)

Personal Financial Services (ab 01.01.2024)
Portfoliosteuerung & Mietenadministration

Kompetenzcenter:
Nachhaltigkeitsmanagement
Strategie und Projektmanagement

Stabsbereich:

Gremienmanagement und Gesellschaftsrecht (ab 01.12.2024)
Pressesprecher (ab 01.01.2024)

Strategie und Grundsatzfragen (ab 01.12.2024)

Coaching und Mentoring (bis 30.04.2024)

Referent des leitenden Geschaftsfilhrers (bis 30.11.2024)

Dr. Constantin Westphal
Geschdftsfiihrer

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:

Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb

Zentrale Services Immobilienmanagement
Handwerker- und Freiflachen-Service (ab 01.10.2024)

Stabsbereich:
Business Management IMM

Monika Fontaine-Kretschmer
Geschdftsfiihrerin

Unternehmensbereiche:

Neubau

Modernisierung / GroRinstandhaltung
Stadtentwicklung

Immobilienservices (ab 01.01.2024)

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement
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Stabsbereich:
Technisches Qualitdtsmanagement

Referent der technischen Geschaftsfuhrerin

5. Gesamtbeziige der Geschaftsfuhrung

Im Geschéftsjahr 2024 haben die Geschaftsfihrer keine Vergutung von der
Gesellschaft erhalten.

6. Ergebnisverwendungsvorschlag

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsver-
trags wird fur das Jahr 2024 ein Betrag in Hohe von 1.140.715,21 EUR an die
Gesellschafterin abgefuhrt.

Frankfurt am Main, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlusspriifers

227

An die NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am
Main, - bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 so-
wie dem Anhang, einschlieR3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden - gepruift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht
der NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Er-
kenntnisse

* entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtli-
chen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermoégens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

¢ vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht die-
ser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal3 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhéangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pru-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter fur den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafilr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ord-
nungsmaRiger Buchfluihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulatio-
nen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter da-
far verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie daflr verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet ha-
ben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kdnnen.

Verantwortung des
Abschlussprufers flr die Prufung
des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaliiger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und La-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten be-
einflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus
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identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Prufungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist héher
als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiih-
rende Darstellungen beziehungsweise das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prafung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Malinahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft beziehungsweise dieser Vorkehrungen und
Malinahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prafungsnachwei-
se. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fih-
ren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fahren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses ins-
gesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger BuchfUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.
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* beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der
Lage der Gesellschaft.

¢ fuhren wir Prafungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzli-
chen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risi-
ko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieB3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in in-
ternen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 04.04.2025

Domizil-Revisions AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grotsch Schultze
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer






Unternehmensbericht 2024 Medien|EnergielTechnik

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
o Nassauische Heimstatte | Wohnstadt

MET Medien-Energie-Technik GmbH

Profil und Eckdaten

Die Medien-Energie-Technik GmbH (MET) ist innerhalb der NHW-Gruppe der
Spezialist fur Multimedia- und nachhaltige Energielésungen. Dartber hinaus
bietet die MET ihre Dienstleistungen auch externen Kunden an. Zurzeit ver-
sorgt die MET mehr als 64.000 Wohneinheiten in 140 hessischen Stadten
und Gemeinden mit einer leistungsfahigen Infrastruktur fir TV, Radio, Inter-
net und Telefonie. Als Warmecontractor - also Lieferant von Warme und
Warmwasser - kimmert sich die MET um die die Montage und den Aus-
tausch von Heizkostenverteilern, Kalt- und Warmwasser- und Warmemen-

genzahlern.
Wirtschaftsdaten
in Mio. EUR 2024 2023
Umsatz 22,6 23,8
Ergebnis nach Steuern 6,3 7,3
Jahresergebnis 3,1 3,6
Bilanzsumme 33,7 33
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MET Medien-Energie-Technik GmbH

Lagebericht

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Grundlagen des Unternehmens

Die MET gehort als Tochter der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Woh-
nungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, zum Konzern der Nassauische
Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haf-
tung, Frankfurt am Main.

Die Ertragslage der MET ist maRgeblich durch die positiven Deckungsbeitra-
ge aus den Geschaftsfeldern Multimedia, dem Messdienst/Abrechnung von
Warme und Wasser sowie den Ertragen aus der Installation und Wartung
von Rauchwarnmeldern gepragt. Daruber hinaus ist die MET in den Ge-
schaftsfeldern Warmelieferung sowie Photovoltaik und Ladeinfrastruktur ta-

tig.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

234

Konjunkturelle Weltlage:
Moderater Expansionskurs

Das Wachstum der Weltwirtschaft lag im Verlauf des Jahres 2024 nur knapp
unter seinem langjahrigen Durchschnitt. Der Inflationsriickgang in den gro-
Ren Volkswirtschaften hat sich im Jahresverlauf verlangsamt. Flr das globale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) erwartet der Sachverstandigenrat ein Wachstum
von etwa 2,6 % in den Jahren 2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ei-
nen Anstieg von 4,6 % im Jahr 2024 und 3,0 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachversténdigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, S. 15 (4

Die positivere Entwicklung der globalen Industrieproduktion und der Welt-
wirtschaft unterstreicht, dass die industrielle Schwache in Deutschland spe-
zifische Ursachen hat. Dies und die Dauer der Wachstumsschwache legen
nahe, dass die deutsche Industrie sowohl von konjunkturellen als auch von
strukturellen Problemen ausgebremst wird. Dazu zahlen die hohe Unsicher-
heit Gber die allgemeine wirtschaftliche und politische Entwicklung sowie die
im Vergleich zum Ausland hohen Produktionskosten bei schwacher Produk-
tivitatsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 17 (4

Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,
was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurtickzufuhren ist.
Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realléhne zu-
rickhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und
der Reall6hne durfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fur das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 15 [

Die Inflation durfte im Jahr 2024 2,4 % betragen und im Jahr 2025 auf 2,1 %
zurlickgehen.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 29 (£

Die Erwerbslosenquote stagnierte im ersten Halbjahr 2024 weitgehend und
nahm im zweiten Halbjahr nur sehr geringfligig ab. Trotzdem lag sie im Sep-
tember 2024 mit 6,3 % auf dem niedrigsten Niveau seit Einfuhrung des Euro
im Jahr 1999.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 34 [

Deutsche Wirtschaft hinkt
international hinterher

Die deutsche Volkswirtschaft stagniert. Das Bruttoinlandsprodukt ist in den
vergangenen funf Jahren real lediglich um 0,1 % gewachsen. Das deutsche
Produktionspotenzial liegt um mehr als 5 % unter dem Wert, der 2019 fur
2024 erwartet wurde. Im internationalen Vergleich hinkt Deutschland wirt-
schaftlich deutlich hinterher. Der Expertenrat vermutet daher, dass die deut-
sche Volkswirtschaft von konjunkturellen wie von strukturellen Problemen
ausgebremst wird, z. B. bei den Energiepreisen, den Realeinkommen oder
der Wettbewerbsfahigkeit in der Industrie.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 1 [
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Der Sachverstandigenrat erwartet dartiber hinaus, dass das deutsche Brut-
toinlandsprodukt im Jahr 2024 preisbereinigt um 0,1 % zurtckgeht. Er revi-
diert damit seine Prognose gegenulber dem Frihjahr 2024 um 0,3 Prozent-
punkte nach unten. Im Jahr 2025 ist nur mit einem geringfligigen Wachstum
von 0,4 % zu rechnen. Die Inflation dirfte im Jahr 2024 durchschnittlich 2,2
% betragen und damit um 0,2 Prozentpunkte geringer ausfallen als im Fruh-
jahr 2024 prognostiziert. Im Jahr 2025 ist mit einer Inflationsrate von 2,1 %
zu rechnen. Die Kerninflation dirfte 3,0 % im Jahr 2024 und 2,6 % im Jahr
2025 betragen. Die schwache Wirtschaftsleistung ist derzeit zu einem we-
sentlichen Teil auf Rickgange in der Produktion und Wertschopfung im Ver-
arbeitenden Gewerbe zurtckzufihren.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 16 [

Wirtschaftliche Schwachephase
belastet den Arbeitsmarkt

Die konjunkturelle Schwéachephase erreicht zunehmend den Arbeitsmarkt.
Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 61 [4

Aufgrund von knappen Arbeitskraften und einem verbreiteten Halten von
Arbeitskraften zeigte sich dieser zwar bislang stabil. Das Wachstum der Ge-
samtbeschaftigung hat sich aber deutlich abgeschwacht. In den besonders
von der konjunkturellen Schwache betroffenen Wirtschaftszweigen wie dem
Verarbeitenden Gewerbe, dem Handel und dem Baugewerbe ist die Be-
schaftigung bereits zurlickgegangen. Daruber hinaus stieg die Zahl an Ar-
beitslosen in industriellen Kernbereichen wie dem Fahrzeug- und Maschi-
nenbau im Vergleich zur Gesamtwirtschaft Uberdurchschnittlich an. Fir die
Gesamtwirtschaft geht der Sachverstandigenrat von einem Anstieg der Ar-
beitslosenquote von 5,7 % im Jahr 2023 auf 6,0 % im Jahr 2024 und 6,1 % im
Jahr 2025 aus. Das Beschaftigungswachstum durfte 2025 zum Erliegen kom-
men.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 18 [

Bei den Effektividhnen geht der Rat flir 2024 von einem kraftigen Anstieg um
5,2 % aus. Zu einem Grol3teil ergibt sich dieser aus bereits abgeschlossenen
Lohnvereinbarungen. 2025 durfte dieser Anstieg mit 3,5 % wegen der anhal-
tend schwachen wirtschaftlichen Entwicklung geringer ausfallen. Aufgrund
der voraussichtlich niedrigen Inflation ergeben sich aus den Nominallohnzu-
wachsen dennoch kraftige Reallohnzuwachse.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 64 [


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf

Unternehmensbericht 2024

237

Medien|EnergielTechnik

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
o Nassauische Heimstatte | Wohnstadt

Quelle:
Versaumnisse angehen, entschlossen modernisieren: Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Bevolkerung wachst, Wohnungsmangel spitzt
sich zu

Das Jahr 2025 steht im Zeichen brisanter Herausforderungen: Der Woh-
nungsmangel spitzt sich weiter zu, die Kosten flir Bau- und Sanierungsmal3-
nahmen steigen rasant, das Ziel einer klimaneutralen Gebaudestruktur ver-
langt dringend intelligente Losungen. Fur eine erfolgreiche und sozial ge-
rechte Zukunft braucht es kluge, integrative Ansatze, die 6konomische, 6ko-
logische und soziale Bedurfnisse verbinden.

Deutschlands Bevolkerungszahl ist 2023, vor allem bedingt durch das Kriegs-
geschehen in der Ukraine, um 300.000 Personen gewachsen. Heute leben
rund 83,4 Mio. Menschen in Deutschland. Vom Bevolkerungswachstum pro-
fitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund ein Viertel der Krei-
se und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwischen 2010 und 2023 an
Einwohnern verloren. Vor allem diinnbesiedelte Landkreise abseits der Zen-
tren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die 54 kreisfreien
Grof3stadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2023 um insge-
samt 1,8 Mio. Einwohner gewachsen. Ausschlaggebend fur die Zuwachse
war die Zuwanderung, vor allem aus dem europadischen Ausland. 2023 er-
reichte die Nettozuwanderung Deutschlands 663.000 Personen. Langfristig,
also im Mittel der Jahre 2010 bis 2023, sind im Saldo jahrlich gut 515.000
Personen nach Deutschland zugewandert.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen
und Analysen aus der Jahresstatistik des GdW, Seite 8 [4

Wohnungssuchende nehmen Umland vermehrt
in den Fokus

Damit haben sich die Wohnungsmarkte in den attraktiven Ballungsraumen
und den wachstumsstarken Regionen in den letzten neun Jahren verandert:
Eine weitgehend ausgeglichene Marktsituation entwickelte sich zu einer an-
gespannten. Die Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender in die Bal-
lungszentren werden immer knapper. Wohnungssuchende vergréBern ihren
Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie dazu aufgrund der aktuel-
len Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des Wunschs nach
einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fur Famili-
en mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grol3en Metropo-
len offenbar wieder an Bedeutung.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Weniger Investitionen in Neubau und
Modernisierung

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW inves-
tieren 2023 rund 19 Mrd. Euro, 4 % weniger als im Vorjahr. Die Neubauinves-
titionen brachen um 5,6 % ein. Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung von Wohnungen gingen laut GdW 2023 weiterhin
zurlick. Angesichts hoher Preissteigerungen bei Baumaterial und Bauprei-
sen, deutlich gestiegener Zinskosten sowie wachsender Unsicherheiten be-
zuglich offentlicher Férderkonditionen fiel das Minus im Wohnungsbau mit
3,4 % starker aus als in den Ubrigen Bausparten. Mit einem Volumen von
296 Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den Lowenanteil von 61 % al-
ler Bauinvestitionen in Deutschland.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 7 (4

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen erreichte knapp unter 300.000 Ein-
heiten. Hier werden Vorzieheffekte deutlich, da Bauherren begonnene Pro-
jekte moglichst schnell Gber die Ziellinien bringen wollten. Bereits fir 2024
wird ein deutlicher Einbruch der Fertigstellungen erwartet von -12 %. Bis
2025 durfte die Zahl der neu gebauten Wohnungen auf einen Wert unter
200.000 Einheiten pro Jahr absacken.

Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten 2023 gut 28.000
neue Wohnungen. Fir das Jahr 2024 erwarten die Unternehmen einen Ruck-
gang der Fertigstellungen um rund ein Funftel. Dann dirften von den GdW-
Unternehmen lediglich 23.000 Wohnungen gebaut werden. Weiterhin ent-
steht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 74 % der von der Bundesregierung
angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2023 auch errichtet.
Beim Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei le-
diglich 55 %, beim geftérderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 23 %
der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr.

Der Neubau von 23.000 Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau reichte
auch 2023 nicht aus, um das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande zu
stoppen. Laut GdW deutet sich hier eine leichte Trendwende an.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4
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Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2023 bundesweit im Mittel um 2,1
% und bleiben damit bestandig. Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind
die Energiepreise deutlich gestiegen. Die GdW-Unternehmen mussten ihre
warmen Betriebskostenvorauszahlungen 2023 noch einmal um 4 % erho-
hen. Auch auf lange Sicht stiegen die Energiepreise deutlich schneller als die
Nettokaltmieten. In den letzten 23 Jahren verteuerten sich die Energiekosten
um 212 %. Die Nettokaltmieten stiegen dagegen nur um 39 %, bei einer In-
flation von 59 %.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Krieg und Energiekosten als Einschnitt

Seit Anfang 2022 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik
unter dem Eindruck der Krisen. Die Situation auf den deutschen Wohnungs-
markten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den wachstums-
starken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weit-
gehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation veran-
dert. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 wird angesichts der
abknickenden Wohnungsbaukonjunktur auf absehbare Zeit nicht erreicht.
Damit durfte sich die Nachfragesituation in den zuwanderungsstarken Re-
gionen weiter deutlich verscharfen.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Laut Frihjahrsgutachten des Rats der Immobilienweisen zeigt sich der Woh-
nungsmarkt 2024 weiterhin grof3en Herausforderungen gegenuber. Der an-
nahernd zeitgleiche drastische Anstieg der Baupreise und der Zinsen liefl3
viele Projektkalkulationen zerbrdseln und regelrechte Angst kehrte unter
den Wohnungsmarktakteuren ein. Von einem dramatischen Einbruch der
Neubauaktivitaten, von einbrechender (Kaufer-)Nachfrage nach Wohnun-
gen, von einer Energie- und Baukrise, von einbrechenden Baufinanzierun-
gen und von Stornierungswellen, die durch Deutschland branden, ist die Re-
de. Gleichzeitig trieb der brutale russische Angriffskrieg rund eine Million
Ukrainer und insbesondere Ukrainerinnen allein nach Deutschland, zusatz-
lich zur normalen Zuwanderung. Entsprechend stieg die Nachfrage nach
Wohnungen unerwartet und schnell an.

vgl. Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der
Immobilienweisen, S. 222 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
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Ausblick bleibt eher diuister

Die Prognosen fir die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung sind gegenwartig
mit besonders hoher Unsicherheit behaftet. Diese spiegelt sich in den aktu-
ellen Prognosen verschiedener Institute und Institutionen wider, die fur das
Jahr 2024 ein BIP-Wachstum zwischen -0,5 % und 1,3 % vorhersagen. Inzwi-
schen wird zunehmend von einer kurzen und milden Rezession ausgegan-
gen, wenn sie denn Uberhaupt eintritt. Dass sich die Konjunkturaussichten
zum Jahreswechsel derart aufgehellt haben, ist vor allem auf die Entwicklung
der Energiepreise im Grofl3handel und der Inflation zurtckzufihren. Sollte
sich letztere weiter abschwachen, waren weniger Zinsschritte notwendig,
was dem privaten Konsum, den Investitionen und der Bauwirtschaft zugute-
kame. Sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen und steigende Bau-
kosten fuhren zu Stornierungen und hoher Unsicherheit. Eine bedrohliche
Verschlechterung der Lage ist gleichwohl wenig wahrscheinlich, da die Nach-
frage nach Wohnraum hoch bleibt und sich nicht zuletzt in einem starkeren
Anstieg der Mieten ausdruckt. Mit nachlassendem Preisdruck im Zuge der
Bewaltigung der Lieferkettenprobleme und einer Normalisierung der Ener-
gie- und Rohstoffpreise sowie einer Stabilisierung des Zinsniveaus werden
sich die Aussichten wieder verbessern. Angesichts von Uberbewertungen
auf lokalen Wohnungsmarkten sollten mégliche Preisriickgange jedoch un-
ter dem Aspekt der Finanzstabilitdt genauer beobachtet werden.

vgl. Friahjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024, S. 65 [

Die nachsten Jahre werden im Hinblick auf die Krisen fur den Wohnungs-
markt von Bedeutung sein. GAW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vor-
wort zum ,GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040 ,Fur viele Menschen
ist Wohnen zur finanziellen Belastung geworden. Ein erschwinglicher Woh-
nungsbau und ein klima- sowie altersgerechter Umbau des Bestands sind
dringend notwendig. Doch politische und wirtschaftliche Harden verhindern
oft eine angemessene und bezahlbare Versorgung. Unsere Vorschlage zei-
gen Wege, wie durch eine faire Férderung und EntbUrokratisierung endlich
der Bau erschwinglicher Wohnungen vorangetrieben werden kann. Eine
bundesweite Strategie ist unverzichtbar, um dieses Ziel zu erreichen, und al-
le Ressorts mussen daran mitwirken, damit der Wohnungsbau nicht zum Lu-
xusgut verkommt.”

vgl. GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040, S. 3 [

Quellen:

Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdAW
Wohntrends 2040, Branchenbericht 9 des GdW

Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der Immobilienweisen


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/GdW_Branchenbericht_9.pdf
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3. Geschaftsverlauf in den einzelnen Sparten

Multimedia

Das Dienstleistungsangebot im Bereich Multimediaversorgung wurde im Jahr

2024 von 200 Auftraggebern in Anspruch genommen. Diese haben die MET

beauftragt, einen Bestand von rund 64.453 Wohnungen mit einen Multime-

diaanschluss an das Breitbandkabelnetz des jeweiligen Signalanbieters anzu-
Auftraggeber schlieBen oder eine eigene Versorgung mit TV- und Horfunksignalen zu ge-

wahrleisten. Hiervon wurden rund 63.315 Wohnungen Uber Sammelinkasso

abgerechnet.
64 P 4 5 3 Aufgrund der gesetzlichen Neuregelung gemald Telekommunikationsmoder-

nisierungsgesetz (TKMoG) entfallt zum 1. Juli 2024 die Umlagefahigkeit des
Wohnungen mit TV-Anschlusses Uber die Betriebskosten.

Multimediaanschluss

Entsprechend hat die MET am 8. Dezember 2023 nach intensiven Verhand-
lungen mit Vodafone ein weitreichendes Vertragswerk erfolgreich unter-
zeichnet, das der MET auch nach Wegfall der Umlagefahigkeit ab 1. Juli 2024
nachhaltig Einnahmen ermaéglicht. Aus diesen Einnahmen wird auch derin
den kommenden zehn Jahren umzusetzende Glasfaserausbau in den Be-
standen der NHW finanziert werden. Der Rahmenvertrag von 2014 wird mit
Beginn dieses neuen Vertragswerks zum 30. Juni 2024 beendet.

Das bisherige Drittgeschaft wird ebenfalls zum 30. Juni 2024 beendet, sodass
sich die MET ab 1. Juli 2024 im Geschaftsbereich Multimedia auf die Versor-
gung innerhalb des Konzerns konzentriert.

Warmelieferung

Im Geschaftsbereich Warmelieferung betreibt die MET 111 Heizungsanlagen
zur Versorgung von 6.271 Wohnungen mit Warme und Warmwasser. Die
Warme wird Uberwiegend mittels Gasbrennwerttechnik, zum Teil in Verbin-
dung mit BHKW, erzeugt. Daneben entstehen zunehmend multivalente Heiz-
anlagen, die aus Kombinationen von Pellets, thermischen Solaranlagen, PV-
Anlagen sowie Warmepumpen in verschiedenen Ausfihrungen bestehen.

Die zunehmende Abkehr von fossilen Brennstoffen erfolgt entsprechend der
unternehmensweiten Klimastrategie. Insbesondere der Krieg in der Ukraine
hat zu einer weiteren Beschleunigung der Abkehr von fossilen Brennstoffen
gefuhrt.
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Im Rahmen der Fokussierung des Immobilienmanagements auf Wohnquar-
tiere und deren energetischer Optimierung ubernimmt die MET als Warme-
contractor zunehmend durch gebdudeweise oder quartiersbezogene Heiz-
anlagen die nachhaltige Warme- und Warmwasserversorgung in einzelnen
Wohnquartieren. Konkret war die MET im Jahr 2024 bei drei Quartiersmo-
dernisierungen planerisch tatig. Zudem wurde in zwei Quartieren die be-
stehende Contracting-Anlage erneuert.

Im Neubaubereich der Unternehmensgruppe ist die MET in einem Quartier
(Riedbogen in Frankfurt) eng mit der Objekt- und Quartiersplanung ver-
zahnt. Es ist beabsichtigt, bei diesem Quartier erstmals auch in die Drittver-
sorgung von Liegenschaften im Warmebereich einzusteigen.

Photovoltaik

Im Rahmen einer Organisationsanpassung im Jahr 2024 wurden die konzern-
weiten Aktivitaten in den Bereichen Photovoltaik und Elektromobilitat in dem
neu gegrindeten Fachbereich ,Geschaftsfeldentwicklung MET” geblndelt. In
diesem Bereich werden die 38 Bestandsanlagen mit insgesamt rund 890
kWp Gesamtleistung betreut sowie zuklnftig der Neubau von PV-Anlagen
auf Bestands- und Neubauobjekten intensiviert. Eine zweistellige Anzahl von
PV-Anlagen, die sich noch im Bau befinden, wird sukzessive durch die MET in
Betrieb genommen. Um einen wirtschaftlichen Betrieb der PV-Anlagen zu ge-
wahrleisten, werden bestehende Geschaftsmodelle zur Verwendung des ei-
genproduzierten PV-Stroms ausgebaut und erganzt.

Messdienst/Abrechnung von
Wasser und Warme

Im Jahr 2024 wurde die Entwicklung des Geschaftsmodells Selbstabrech-
nung weiter vorangetrieben, sodass die vollstandige Wertschopfungskette
Einkauf, Montage, Vermietung und Wartung von Messgeraten sowie Able-
sung und Abrechnung von Wasser- und Warmeverbrauchen bei der MET
und damit im Konzern ermdglicht.

Hierzu wurden 2024 in ca. 6.555 Wohnungen im Bestand der Unterneh-
mensgruppe ca. 31.361 Messgerate getauscht, wodurch per Ende 2024
knapp 45.000 Wohnungen mit insgesamt 273.994 eigenen Messgeraten aus-
gestattet sind. Dieser Austausch von Geraten wird auch 2025 in dhnlichem
Umfang weitergefuhrt. Durch den in den nachsten Jahren sukzessiv erfolgen-
den Austausch der bisherigen Messgerate externer Abrechnungsdienstleis-
ter durch eigene Messgerate wird die Selbstabrechnung auf den Gesamtbe-
stand der Unternehmensgruppe ausgeweitet.

Innerhalb der bestehenden Rahmenvertrage des Konzerns hat die MET als
Messdienstleister im Jahr 2024 die verbrauchsgerechte Abrechnung fur
knapp 47.000 WE erbracht.
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Somit erstellte die MET im Jahr 2024 flr den gesamten Wohnungsbestand
der Unternehmensgruppe die verbrauchsgerechte Heiz- und/oder Wasser-
kostenabrechnung.

Zudem erstellte die MET im Drittgeschaft die verbrauchsgerechte Heiz- und
Wasser- sowie Betriebskostenabrechnung fir ca. 1.000 Wohnungen.

Rauchwarnmelder

Die verbindliche Ausstattung der Wohngebaude mit Rauchwarnmeldern ist
nach der Entscheidung der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte |
Wohnstadt konzerneinheitlich durch Anmietung erfolgt. Die Kosten der War-
tung der Rauchwarnmelder werden auf die Betriebskosten der Wohnungs-
miete umgelegt.

Im Auftrag der Unternehmensgruppe hat die MET im April 2013 einen ent-
sprechenden Rahmenvertrag mit Minol geschlossen. Dieser Rahmenvertrag
wurde im Jahr 2023 gektndigt und die MET wurde durch die Geschaftsfiih-
rung beauftragt, das Geschaftsfeld Rauchwarnmelder in Eigenregie umzu-
setzen.

Der Austausch begann im Januar 2024 und bis zum 31. Dezember 2024
konnten 152.934 Rauchwarnmelder in 39.621 Wohnungen getauscht wer-

P den. Wichtige Meilensteine waren die Planung und Logistik im vierten Quar-
tal 2023 sowie die schrittweise Installation ab dem ersten Quartal 2024.

Rauchwarnmelder getauscht
Man entschied sich fur verschlisselte Rauchwarnmelder Ei6500 OMS aus

dem Haus Ei Electronics. Der Rauchmelder erlaubt als Typ C eine Fernwar-
tung, sodass nur einmal jahrlich per Walk-by oder per Fernauslesung die
Kontrolle erfolgt, ohne das Betreten der Wohnung.

In allen auszustattenden Wohnungen der Unternehmensgruppe sind Rauch-
warnmelder installiert. Diese werden in den nachsten Jahren nach Beendi-
gung der technischen Nutzungsdauer in Eigenregie durch neue Gerate ge-
tauscht und gewartet.

4. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Unternehmens

Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegentberstellung der
Geschaftsjahre 2024 und 2023 wie folgt dar:
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Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 3,7 Mio. EUR von
33,0 Mio. EUR auf 36,7 Mio. EUR erhoht. Die Zunahme der Aktivseite resul-
tiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande um 4,0 Mio. EUR. Demgegenuber steht eine Reduzie-
rung des Sachanlagevermdgens um 0,2 Mio. EUR. Der Anstieg der Forderun-
gen und sonstigen Vermodgensgegenstande von 4,0 Mio. EUR ergibt sich im
Wesentlichen aus dem Anstieg der Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen in Héhe von 1,2 Mio. EUR, was auf gestiegene Cash-Pool-Forderun-
gen gegen die WOHNSTADT von 1,2 Mio. EUR zurtickzufiihren ist. Weiterhin
nahmen die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen um 3,3 Mio. EUR
aufgrund von Forderungen aus einem Netzpachtvertrag zu. Die Verminde-
rung der Anlagen im Bau um 0,2 Mio. EUR resultiert im Wesentlichen aus Ab-
gangen aufgrund der Fertigstellung der technischen Anlagen in Hohe von 1,3
Mio. EUR. Demgegenuber gab es Zugange von Baukosten fir Heizzentralen
und Photovoltaikanlagen sowie fur LWL-Technik (Lichtwellenleiter-Verkabe-
lung/Multimedia) in Hohe von insgesamt 1,3 Mio. EUR, welchen auRerplan-
maRige Abschreibungen von insgesamt 0,2 Mio. EUR entgegenstehen. Die
Vorréate sind aufgrund von geringerem Heizmaterialbestand und dem Ver-
kauf von Messeinrichtungen um 0,1 Mio. EUR gesunken.

Auf der Passivseite erhdhten sich im Wesentlichen die Verbindlichkeiten ge-
genuber verbundenen Unternehmen um 0,6 Mio. EUR. Weiterhin bestehen
die Rechnungsabgrenzungsposten von 1,8 Mio. EUR, welche auf die Baukos-
tenzuschisse von der Konzernmutter Nassauische Heimstatte zurickzufih-
ren sind.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2024 ist durch die Erhéhung des Ei-
genkapitals infolge eines nicht abgefuhrten Teilbetrags des Jahresergebnis-
ses in Hohe von 3,1 Mio. EUR gepragt. Dadurch wird die Eigenkapitalstruktur
der Gesellschaft verbessert.

Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds (inklusive Cash-Pool-Anlagen) hat sich im Geschafts-
jahrvon 19,0 Mio. EUR im Vorjahr um 1,1 Mio. EUR auf 20,1 Mio. EUR erhdht.
Die laufende Geschaftstatigkeit fihrte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss
von 6,7 Mio. EUR (i. Vj. 8,1 Mio. EUR).

Die Investitionstatigkeit fihrte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 1,8
Mio. EUR (i. Vj. 2,2 Mio. EUR), im Wesentlichen infolge von Auszahlungen fur
Investitionen in technische Anlagen sowie in Anlagen im Bau.
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Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit weist im Geschaftsjahr 2024 einen
Mittelabfluss von 3,6 Mio. EUR (i. Vj. 3,1 Mio. EUR) hauptsachlich aufgrund
der Abfiihrung des Teil-Vorjahresuberschusses an das Mutterunternehmen
aus.

Die Finanzlage ist somit geordnet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit
gegeben. Die Gesellschaft ist in das konzerninterne Cash-Pooling eingebun-
den.

Ertragslage

Das gegenulber dem Vorjahr um 0,99 Mio. EUR geringere Ergebnis nach
Steuern ist vor allem dem Geschaftsbereich Multimedia zuzurechnen.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Umsatzlése um 1,2 Mio. EUR von 23,8 Mio.
EUR auf 22,6 Mio. EUR gesunken. Der Riickgang resultiert im Wesentlichen
aus Multimediaerldsen (-2,3 Mio. EUR) und Erlésen aus Photovoltaikanlagen
(-0,2 Mio. EUR). H6here Erlose im Bereich Abrechnungs- und Geratedienste
(+0,8 Mio. EUR) und Rauchwarnmelder (+0,5 Mio. EUR) konnten den Rick-
gang zum Teil ausgleichen. Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen sind um rund 1,97 Mio. EUR gesunken, hauptsachlich durch
den Wegfall von Vodafone-Nutzungsgebuhren im Bereich Multimedia (1,2
Mio. EUR) und geringerer Versorgerkosten im Bereich Warmelieferung (0,7
Mio. EUR).

Der im Vorjahr prognostizierte Jahresiberschuss vor Gewinnabflhrung von
rund 6,3 Mio. EUR fiir 2024 wurde erreicht.

Im Jahr 2024 betragt die Gewinnabfuhrung an die WOHNSTADT Stadtent-
wicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH rund 3,15 Mio. EUR.
Im Vorjahr betrug die Gewinnabfiihrung 3,64 Mio. EUR.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Der finanzielle Leistungsindikator der Gesellschaft ist der Uberschuss vor Er-
gebnisabfuhrung, der sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt.

Gesamtaussage zum
Geschaftsverlauf und der Lage des
Unternehmens

In einem anspruchsvollen wirtschaftlichen Rezessionsumfeld, gepragt von
wachsenden Unsicherheiten auf den globalen und regionalen Markten, infla-
tionar steigenden Bau- und Energiekosten sowie erhdhten Zinsen am Kapi-
talmarkt, bewertet die Geschaftsfihrung den Geschaftsverlauf im Geschafts-
jahr und die Lage des Konzerns als angespannt.
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Beschreibung des
Risikofriherkennungssystems

Die fruhzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle
von Risiken, die sich aus der geschéftlichen Tatigkeit ergeben kénnen, ob-
liegt den Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrung. Diesbezlglich fand die
Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und Ablauforganisation im Zusam-
menhang mit dem Risiko- und dem Compliance-Managementsystem statt.
Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-Management sind zentral bei
der Konzernmutter Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH in einem Unternehmensbereich Organisation dem leiten-
den Geschaftsfuhrer zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfel-
der und die Gesellschaften der Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategi-
schen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefah-
ren, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung fest-
gelegter Ziele gefahrden konnten. Dies gilt gleichermalen fur die Vermei-
dung von Image- und/oder Reputationsschaden. Potenzielle Risiken aus
mdglichen Compliance-VerstdRen werden ebenfalls systemunterstitzt er-
fasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen. Ver-
antwortlich fur die Risikobewertung hierzu ist der Compliance-Beauftragte
der Unternehmensgruppe. Ereignisse, die die Rechte und den Schutz von
personenbezogenen Daten betreffen, werden bei kritischer Bewertung
durch den Datenschutzbeauftragten, beziehungsweise die interne Daten-
schutzkoordinatorin, ebenfalls im Risikomanagement abgebildet.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die An-
wendung mit diesen einheitlichen Ansatzen fir die Meldung, Bewertung und
Uberwachung von potenziellen Risiken. Im Risikomanagement-Handbuch
sind unter anderem die Risikodefinition und Risikoarten, die Ziele des Risiko-
managements, Rollen und Verantwortlichkeiten sowie der Risikomanage-
mentprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehéren orga-
nisatorische Regelungen und MaBnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, un-
tergesetzlicher und unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur
Steuerung und Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe.
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Prufungen erfolgen durch die Innenrevision, Ermittlungen ggf. durch den
Compliance-Beauftragten der Unternehmensgruppe. Dieser steht auch fur
Beratungen zur Verfugung und fuhrt ggf. einzelne Unterweisungen oder
Schulungen fur Beschaftigte durch. MaBnahmen entsprechend dem Geldwa-
schegesetz und das Hinweisgebersystem gemall dem Hinweisgeberschutz-
gesetz werden ebenfalls durch den Compliance-Beauftragten der Unterneh-
mensgruppe verantwortet.

Risiken
Die nachfolgenden Risken sind fur die Gesellschaft relevant:

Regulatorische und rechtliche Risiken

Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das
operative Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung be-
ziehungsweise Umsetzung steuerlicher Regelungen und Vorschriften im
operativen Geschaft finden, kénnten sich nachteilig auf die Ergebnisentwick-
lung auswirken.

Hierzu gehdren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen und umsatzsteu-
erlichen Organschaften. Die Erfillung der jeweiligen Organschaftsvorausset-
zungen ist Gegenstand regelmaRig stattfindender beziehungsweise laufen-
der steuerlicher Betriebsprufungen. Bei letztinstanzlicher Nichtanerkennung
der Organschaften konnte dies zu einer wesentlichen beziehungsweise ho-
hen steuerlichen Mehrbelastung zuzuglich Verzinsung fihren.

Zur frahzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung moglicher steuer-
rechtlich relevanter Risiken wurde mithilfe externer Unterstiitzung eine Risi-
koerfassung durchgefihrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen eines
Tax-Compliance-Managementsystems identifiziert und in einer Risikomatrix
erfasst. Die relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance bei
der Konzernmutter Nassauische Heimstatte laufend beobachtet und bewer-
tet.

Das am 1. Dezember 2021 in Kraft getretene Telekommunikationsmoderni-
sierungsgesetz (TKMoG) hatte umfangliche Auswirkungen auf das gesamte
bisherige Geschaftsfeld Multimedia.

Die erzwungene schrittweise Beendigung der bisherigen betriebskosten-
rechtlichen Umlagefahigkeit der Entgelte fur den TV-/Breitbandanschluss ge-
mal 8 2 Nr. 15 Betriebskostenverordnung (BetrKV) fir den Bestand zum 1.
Juli 2024 und fur Neubauten bereits zum 1. Dezember 2021 bedurfte einer
grundsatzlichen Neuausrichtung und Etablierung eines tragfahigen Ge-
schaftsmodells spatestens zum Juli 2024.
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Die MET setzt ihr im Jahr 2023 entwickeltes neues Geschaftsmodell gemaf}
Vertrag mit Vodafone vom 8. Dezember 2023, das den grundsatzlich durch
das TKMoG gednderten Rahmenbedingungen entspricht, seit Juli 2024 ge-
meinsam mit Vodafone sowie einem externen Beratungsunternehmen um.
Es ermdglicht dem Konzern eine solide und wettbewerbsfahige Multimedia-
versorgung ihrer Mieter, den schrittweisen Ausbau mit Glasfaser und ist fur
die MET nachhaltig wirtschaftlich tragfahig.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Der Markt ist derzeit starken Unsicherheiten ausgesetzt. Inflation sowie Zins-
und Kostensteigerungen haben Folgen fir Investitionen und das Konsum-
verhalten der Mieter. Hinzu kommen Unsicherheiten durch den Krieg in der
Ukraine. Dies kann sich zusatzlich auf die Lieferketten und Warenverfugbar-
keit sowie die Konjunktur auswirken und in einer Eintribung des Marktes re-
sultieren. Infolgedessen kdnnten der Gesellschaft UmsatzeinbuBen entste-
hen.

Die Gesamtsituation, auch vor dem Hintergrund steigender Inflation (die ei-
ne Verbraucherzuruckhaltung bestarkt) und anziehender Finanzierungszin-
sen, macht es zum jetzigen Zeitpunkt schwierig, die Auswirkungen auf die Fi-
nanz-, Vermoégens- und Ertragslage der MET zuverlassig einzuschatzen.

Die im Jahr 2024 starken Schwankungen im Energiemarkt, hier vor allem bei
den Gaspreisen nach Auslaufen des Erdgas-Warme-Preisbremsengesetzes
(EWPBG), machten eine verlassliche Kalkulation in starkem Mals von der un-
terjahrigen Preissituation abhangig. Die MET legt ihren Preisformeln die ent-
sprechenden Indizes des Statistischen Bundesamtes zugrunde, die diese
Preisschwankungen berucksichtigen.

Risiken aus den Projekten

Die von der MET erstellte und stetig aktualisierte Planungs- und Ausfuh-
rungsrichtlinie Multimedia stellt fur die technische Infrastrukturerrichtung
bei Neubau und Modernisierung eine technisch solide Vorgabe dar.

Im Zuge der Neuausrichtung des Geschaftsfelds Multimedia infolge des
TKMoG wurde die Richtlinie grundlegend Uberarbeitet, sodass sie inzwi-
schen lediglich den Glasfaserausbau beschreibt.

Der notwendige Umstieg auf erneuerbare Energien bedingt einen Brenn-
stoffwechsel bei neuen und zu modernisierenden Heizanlagen. Hierbei sind
die Investitionskosten der Neuanlagen (vor allem Warmepumpen) sehr viel
hoéher als bei bisherigen fossilen Anlagen.

Gewonnene Erfahrungen im Realbetrieb von bisher eingebauten Warme-
pumpenanlagen wird die MET im Jahr 2025 anwenden, um einen technisch
und wirtschaftlich erfolgreichen Betrieb von méglichst wenig komplexen An-
lagen zur gewahrleisten.
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Insgesamt geht die Geschaftsleitung von keinen bestandsgefahrdenden Risi-
ken aus.

Chancen

Die nachfolgenden Chancen sind fir die Gesellschaft relevant:

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Fur das Jahr 2025 sind in den Geschéftsfeldern Contracting und Messdienst/
Abrechnung ein weiterer stetiger Ausbau sowie in den Ubrigen Geschaftsfel-
dern Fortentwicklungen geplant, sodass eine weiterhin erfolgreiche ge-
schaftliche Entwicklung erwartet wird.

Die Ende des Jahres 2023 geschlossene strategische Partnerschaft mit Voda-
fone sichert seit 1. Juli 2024 der MET ein weiterhin zukunftsfahiges Ge-
schaftsmodell sowie der Unternehmensgruppe den Ausbau der Bestande
mit zukunftsfahiger Glasfaser.

Die MET plant im Geschaftsfeld Abrechnung/Messdienst einen Ausbau der
Tatigkeiten im Drittgeschaft.

Chancen aus den Projekten

Die Zusammenfuhrung der konzernweiten Aktivitaten rund um Photovoltaik
und Ladeinfrastruktur in einem Fachbereich bietet die Chance, durch die
zentrale Steuerung dieser Themen zukunftig eine weiter verbesserte Wirt-
schaftlichkeit der getatigten Investitionen zu erreichen. Dies beinhaltet auch
die Entwicklung neuer Geschaftsmodelle fur den Betrieb von PV-Anlagen
und Ladeinfrastruktur fir E-Mobilitat durch die Unternehmensgruppe.

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die anhaltend angespannte Wohnungsmarktlage in bestimmten Ballungs-
raumen kann zu politischen Entscheidungen fuhren, die die Erweiterung der
Wohnraum- oder Mietférderung beabsichtigen. Dies kann regional positive
Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit haben.
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6. Prognosebericht

Fur das Geschéftsjahr 2025 wird gemall dem Wirtschaftsplan mit einem
Uberschuss vor Ergebnisabfiihrung von 7,6 Mio. EUR gerechnet. Die Steige-
rung zum Jahr 2024 von 1,3 Mio. EUR begrindet sich im Wesentlichen durch
héhere Ergebnisse im Bereich Contracting (+0,97 Mio. EUR) und Rauchwarn-
melder (+0,57 Mio. EUR).

Kassel, den 4. April 2025

Michael Monika Fontaine- Dr. Constantin
Mahlich Kretschmer Westphal
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MET Medien-Energie-Technik GmbH
Jahresabschluss

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Bilanz

Aktiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Sachanlagen
1. Bauten auf fremden Grundstlicken 150.092,22 158.880,99
2. Technische Anlagen und Maschinen 10.353.088,03 10.369.103,20
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.023,26 3.822,95
4.  Anlagen im Bau 1.426.406,42 1.628.875,26

11.932.609,93

12.160.682,40

Finanzanlagen

Beteiligungen

2.500,00

2.500,00

11.935.109,93

12.163.182,40

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Vorrate
1. Unfertige Leistungen 149.282,10 156.440,96
2. Andere Vorrate 213.464,13 266.004,55
362.746,23 422.445,51
Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstiande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.347.250,10 59.393,15
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 20.808.297,82 19.580.859,14
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 231.130,98 787.274,65
24.386.678,90 20.427.526,94
Ill. Kassenbestand 8,61 410,41

24.749.433,74

20.850.382,86

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

0,00

489,27

36.684.543,67

33.014.054,53
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Passiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 100.000,00 100.000,00
1. Gewinnriicklagen
1. SatzungsmaBige Rucklage 2.556,46 2.556,46

2.  Andere Gewinnricklagen

25.849.876,06

22.208.233,59

25.852.432,52

22.210.790,05

Ill. Jahresiiberschuss

3.148.581,98

3.641.642,47

29.101.014,50

25.952.432,52

B. RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Rickstellungen 572.778,59 1.043.733,66

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 21.927,31 67.630,29
2. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 5.183.587,08 4.582.723,60
3. Sonstige Verbindlichkeiten 5.019,31 10.840,96
5.210.533,70 4.661.194,85
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.800.216,88 1.356.693,50

36.684.543,67

33.014.054,53
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Gewinn- und Verlustrechnung

In EUR 2024 2023
1. Umsatzerlése 22.600.717,42 23.751.583,83
2. Erhoéhung (Vj. Verminderung) des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen -7.158,86 101.049,36
3. Sonstige betriebliche Ertrage 242.679,36 162.392,55
4. Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 9.766.680,89 11.734.317,98
5. Abschreibungen auf Sachanlagen 2.774.941,52 2.385.882,28
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen 4.699.120,37 3.149.996,39
7. Ertrage aus Beteiligungen 0,00 7.500,00
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 701.668,82 531.196,12
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0,00 57,41
10. Ergebnis nach Steuern 6.297.163,96 7.283.467,80
11. Sonstige Steuern 0,00 182,86
12. Aufgrund eines Ergebnisabfiihrungsvertrags abgefiihrte Gewinne 3.148.581,98 3.641.642,47
13. Jahresiiberschuss 3.148.581,98 3.641.642,47
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Die MET Medien-Energie-Technik GmbH ist eine mittelgrof3e Kapitalgesell-
schaft im Sinne von & 267 Abs. 2 HGB mit Sitz in 34117 Kassel, Wolfsschlucht
18. Sie ist eingetragen in das Handelsregister B beim Amtsgericht Kassel un-
ter der Registernummer HRB 5898.

Der Jahresabschluss wird aufgrund der Regelungen des Gesellschaftsver-
trags der Gesellschaft nach den Rechnungslegungsvorschriften fur grof3e Ka-
pitalgesellschaften des Handelsgesetzbuchs (HGB) unter BerUcksichtigung
der besonderen Vorschriften des GmbHG aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung basiert ab-
weichend von 8 266 und § 275 HGB auf der aktuellen Verordnung Gber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt-VO). Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der Gliederung und der Bezeich-
nung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft berucksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt die
Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
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Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegeniiber dem Vorjahr
unverandert.

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Das Sachanlagevermégen ist zu fortgefihrten Anschaffungs- beziehungs-
weise Herstellungskosten vermindert um planmaRige lineare Abschreibun-
gen angesetzt.

Die Herstellungskosten sind auf der Basis von Einzelkosten ermittelt und be-
treffen ausschlie3lich Fremdkosten.

FUr Bauten auf fremden Grundstlcken (Heizhauser und Pelletsbunker) so-
wie fur Heiz- und Photovoltaikanlagen erfolgt die Abschreibung Gber Nut-
zungsdauern zwischen 10 und 25 Jahren.
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Die planmaRige Abschreibung auf die technischen Anlagen erfolgt bei Kabel-
fernseh- und Satellitenanlagen Uber einen Zeitraum von sechs bis zehn Jah-
ren, bei Messeinrichtungen Uber einen Zeitraum von funf beziehungsweise
zehn Jahren, bei Anlagen der Ladeinfrastruktur Uber zehn Jahre und LWL-An-
lagen werden Uber 20 Jahre abgeschrieben.

Die Beteiligung ist zu Anschaffungskosten bilanziert. AuBerplanmaRige Ab-
schreibungen auf Finanzanlagen werden im Falle von dauerhaften Wertmin-
derungen vorgenommen.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch abzurechnende
Kosten fir Warmelieferungen, die mit Herstellungskosten bewertet sind.

Die unter den anderen Vorréten erfassten Pelletvorrate betreffen jeweils
eine Heizanlage in Frankfurt am Main, Pfungstadt und Eschwege, auRerdem
funf Heizanlagen in Wiesbaden, und sind unter Anwendung des Fifo-Verfah-
rens zu Anschaffungskosten bewertet. Des Weiteren wird hier der Bestand
an Messeinrichtungen (Heizkostenverteiler, Warme-, Kalt- und Warmwasser-
zahler) ausgewiesen.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sind mit
dem Nennwert angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Daruber hinaus werden Forderungen ge-
gen Kunden im Bereich Breitbandkabelservice pauschal wertberichtigt, ge-
trennt nach aktiven und ehemaligen Nutzern.

Das Kassenguthaben ist zum Nennwert angesetzt.

Unter dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor
dem Bilanzstichtag erfasst, sofern sie Aufwand fur eine bestimmte Zeit da-
nach darstellen.

Bilanzierung und Bewertung von Passivposten

Das Eigenkapital wird zum Nominalwert bilanziert.

Die sonstigen Riickstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des notwendigen Erfullungsbetrags, der nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzude-
cken. Aufgrund der angenommenen Restlaufzeit von bis zu einem Jahr wur-
de auf die Abzinsung mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre verzichtet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt und be-
wertet.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Einzahlungen
vor dem Bilanzstichtag erfasst, sofern sie Ertrag flr eine bestimmte Zeit da-
nach darstellen.
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Inhalt

l1l. Erlauterungen zur Bilanz
Aktivseite

Anlageverméogen

Die Entwicklung des Anlagevermagens ist wie folgt dargestellt:
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Zugange im
Umbuchun- Geschafts-
In EUR 01.01.2024 Zugdnge Abgédnge gen 31.12.2024 01.01.2023 jahr Abgénge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
I. Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Software 21.500,00 0,00 0,00 0,00 21.500,00 21.500,00 0,00 0,00 21.500,00 0,00 0,00
21.500,00 0,00 0,00 0,00 21.500,00 21.500,00 0,00 0,00 21.500,00 0,00 0,00
1. Sachanlagen
1. Bauten auf fremden Grundstiicken 303.441,94 0,00 0,00 0,00 303.441,94 144.560,95 8.788,77 0,00 153.349,72 150.092,22 158.880,99
2. Technische Anlagen und Maschinen  25.430.041,76 1.336.645,83 0,00 1.262.324,83 28.029.012,42 15.060.938,56 2.614.985,83 0,00 17.675.924,39 10.353.088,03 10.369.103,20
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung 10.163,31 0,00 0,00 0,00 10.163,31 6.340,36 799,69 0,00 7.140,05 3.023,26 3.822,95
4. Anlagen im Bau 1.628.875,26 1.296.028,14 236.172,15 -1.262.324,83  1.426.406,42 0,00 150.367,23 150.367,23 0,00 1.426.406,42 1.628.875,26
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
27.372.522,27 2.632.673,97  236.172,15 0,00 29.769.024,09 15.211.839,87 2.774.941,52 150.367,23 17.836.414,16 11.932.609,93 12.160.682,40
1. Finanzanlagen
Beteiligungen 2.500,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.500,00
2.500,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.500,00
27.396.522,27 2.632.673,97  236.172,15 0,00 29.793.024,09 15.233.339,87 2.774.941,52 150.367,23 17.857.914,16 11.935.109,93 12.163.182,40
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Umlaufvermégen

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stande ergibt sich aus der nachfolgenden Ubersicht:

2024
Bilanzausweis davon
gegeniiber Unter-
nehmen, mit denen
gegenuber Gesell- ein Beteiligungs-
In EUR schaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.347.250,10 0,00 6.124,99
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 20.808.297,82 20.247.996,32 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 231.130,98 0,00 0,00
24.386.678,90 20.247.996,32 6.124,99

2023
Bilanzausweis davon
gegeniiber Unter-
nehmen, mit denen
gegenuber Gesell- ein Beteiligungs-
In EUR schaftern verhaltnis besteht
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 59.393,15 0,00 15.101,85
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 19.580.859,14 19.037.223,85 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 787.274,65 0,00 0,00
20.427.526,94 19.037.223,85 15.101,85

Alle Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem
Jahr.

Passivseite
Eigenkapital

Als gezeichnetes Kapital wird unverandert das Stammkapital ausgewiesen.
Es betragt laut Eintragung im Handelsregister 100.000,00 EUR.

Die satzungsmanRige Riicklage betragt wie im Vorjahr 2.556,46 EUR.

Der Anstieg der anderen Gewinnriicklagen von 22.208.233,59 EUR um
3.641.642,47 EUR auf 25.849.876,06 EUR ergibt sich aus der Einstellung des
Jahresuiberschusses von 2023 in die anderen Gewinnrticklagen.

Ruckstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten wie im Vorjahr im Wesentlichen
mit 544 TEUR ausstehende Rechnungen fur Miete und Wartung von Rauch-
warnmeldern.
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und sonstige Angaben stellen
sich wie folgt dar:

2024
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
bis zu mehr als mehr als gegenuber Gesell-
In EUR einem Jahr ein Jahr fiinf Jahre schaftern
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 21.927,31 21.927,31 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegentber verbun-
denen Unternehmen 5.183.587,08 5.183.587,08 0,00 0,00 3.149.415,84
Sonstige Verbindlichkeiten 5.019,31 5.019,31 0,00 0,00 0,00
5.210.533,70 5.210.533,70 0,00 0,00 3.149.415,84
2023
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
bis zu mehr als mehr als gegenuber Gesell-
In EUR einem Jahr ein Jahr funf Jahre schaftern
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 67.630,29 67.630,29 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten gegentber verbun-
denen Unternehmen 4.582.723,60 4.582.723,60 0,00 0,00 4.552.185,69
Sonstige Verbindlichkeiten 10.840,96 10.840,96 0,00 0,00 0,00
4.661.194,85 4.661.194,85 0,00 0,00 4.552.185,69

IV. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die MET Medien-Energie-Technik GmbH hat mit ihrer alleinigen Gesellschaf-
terin WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hes-
sen mbH (nachfolgend WOHNSTADT genannt) Rahmenvertrage zur Medien-
versorgung, Warmelieferung und wohnungswirtschaftliche Dienstleistungen
geschlossen. Daraus resultieren Umsatzerlése in Hohe von 4,9 Mio. EUR (.
Vj. 6,2 Mio. EUR).

Die im abgelaufenen Geschaftsjahr insgesamt erzielten Umsatzerldse be-
inhalten hauptsachlich mit 8,3 Mio. EUR (i. Vj. 10,6 Mio. EUR) GebUhrenertra-
ge fUr Breitbandkabel- und Satellitenservice sowie mit 6,8 Mio. EUR (i. Vj. 6,7
Mio. EUR) Erlése aus dem Geschaftsbereich Warmelieferung und mit 3,0
Mio. EUR (i. Vj. 2,5 Mio. EUR) Erldse aus Abrechnungsdienstleistungen.

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

259



Unternehmensbericht 2024

V. Sonstige Angaben

Medien|EnergielTechnik

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
o Nassauische Heimstatte | Wohnstadt

Die sonstigen betrieblichen Ertrége in Hohe von 243 TEUR betreffen im
Wesentlichen Ertrage aus Baukostenzuschissen (111 TEUR; i. Vj. 107 TEUR),
periodenfremde Ertrége aus der Aufldsung von sonstigen Ruckstellungen
(104 TEUR; i. Vj. 18 TEUR) sowie Erstattungen von Instandhaltungs- und Mon-
tagekosten (15 TEUR; i. Vj. 21 TEUR).

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen betreffen
hauptsachlich Kosten fur Warmelieferungen von 5,4 Mio. EUR (i. Vj. 5,9 Mio.
EUR), Nutzungsgebuhren fur die Breitbandkabelanschlisse von 2,8 Mio. EUR
(i. Vj. 4,0 Mio. EUR), Miete und Wartung fir Rauchwarnmelder von 0,6 Mio.
EUR (i. Vj. 1,0 Mio. EUR), Kosten der Vertragshandwerker fur Instandhal-
tungsleistungen von 0,4 Mio. EUR (i. Vj. 0,2 Mio. EUR) sowie Aufwendungen
far Abrechnungsdienstleistungen 0,3 Mio. EUR (i. Vj. 0,3 Mio. EUR).

Die Abschreibungen auf Sachanlagen enthalten auRRerplanmaRige Ab-
schreibungen auf Anlagen im Bau von 0,2 Mio. EUR.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen
das Honorar flr die umfassende Geschaftsbesorgung durch die Nassauische
Heimstatte in Hohe von 3,9 Mio. EUR (im Vorjahr erfolgte die Geschaftsbe-
sorgung durch die WOHNSTADT und betrug 2,7 Mio. EUR).

Von den Zinsen und dhnlichen Ertragen entfallen 701.668,82 EUR (i. Vj.
531.196,12 EUR) auf Ertrage aus verbundenen Unternehmen.

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die finanziellen Verpflichtungen aus abgeschlossenen Kooperationsvertra-
gen mit Signalanbietern fur die betriebenen Breitbandkabelnetze sowie fur
Miete und Wartung fur Rauchwarnmelder umfassen 1,0 Mio. EUR und erge-
ben sich wie folgt:

In Mio. EUR 31.12.2024
Falligkeit bis ein Jahr 0,2
Falligkeit mehr als ein Jahr 0,8
Falligkeit mehr als funf Jahre 0,1

Summe

1
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Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind unter ande-
rem die Liquiditatsverschonung, die Bilanzneutralitdat und eine transparente
Kalkulationsgrundlage. Risiken ergeben sich unter Umstanden aus insge-
samt héheren Fixkosten und der Laufzeitbindung.
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2. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen

Im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit unterhalt die Gesellschaft Ge-
schaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen, die als nahestehende
Unternehmen gelten.

Die Gesellschaft unterhalt Geschéaftsbeziehungen mit ihrer alleinigen Gesell-
schafterin. Es bestehen Rahmenvertrage zur Medienversorgung, Warmelie-

ferung und zur Erbringung von wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen

mit der WOHNSTADT und der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Ent-

wicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung.

Des Weiteren ist die Gesellschafterin mit der Geschaftsbesorgung der Ge-
sellschaft betraut.

3. Konzernverhaltnisse

Alleingesellschafterin ist die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Woh-
nungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel.

Konzernobergesellschaft ist die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, die
den Konzernabschluss fur den kleinsten und gré3ten Konsolidierungskreis
aufstellt. Die Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der Nassauischen
Heimstatte zum 31. Dezember 2024 einbezogen. Der Konzernabschluss der
Nassauischen Heimstatte wird im elektronischen Unternehmensregister be-
kannt gemacht.

4. Honorare des Abschlusspriufers

Auf die Angabe des vom Abschlussprufer fir das Geschéaftsjahr berechneten
Gesamthonorars nach 8 285 Nr. 17 HGB wurde verzichtet. Die erforderlichen
Angaben werden im Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte vorge-

nommen.

5. Geschaftsfuhrung

Dr. Constantin Westphal
Geschdftsfiihrer

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:

Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb

Zentrale Services Immobilienmanagement
Handwerker- und Freiflachen-Service (ab 01.10.2024)
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Stabsbereich:
Business Management IMM

Monika Fontaine-Kretschmer
Geschdftsfiihrerin

Unternehmensbereiche:

Neubau

Modernisierung / GroRinstandhaltung
Stadtentwicklung

Immobilienservices (ab 01.01.2024)

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitatsmanagement

Referent der technischen Geschéftsfihrerin

Michael Mahlich
Geschidftsfiihrer

Unternehmensbereich:
Immobilienservices

6. Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung

Im Geschéftsjahr 2024 haben die Geschaftsfuhrer keine Vergutung von der
Gesellschaft erhalten.

7. Ergebnisverwendungsvorschlag

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsver-
trags wird fur das Jahr 2024 ein Betrag in Hohe von 3.148.581,98 EUR an die
Gesellschafterin abgefuhrt.

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jahrestberschuss des Jahres 2024 in
Hoéhe von 3.148.581,98 EUR zur Verbesserung der Eigenkapitalstruktur im
Hinblick auf die geplanten Investitionen in die anderen Gewinnruicklagen
einzustellen.

Kassel, den 4. April 2025

Michael Monika Fontaine- Dr. Constantin
Mahlich Kretschmer Westphal
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MET Medien-Energie-Technik GmbH
Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlusspriifers
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An die MET Medien-Energie-Technik GmbH, Kassel

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der MET Medien-Energie-Technik GmbH,
Kassel, - bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und
Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024
sowie dem Anhang, einschlielich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden - gepruift. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht
der MET Medien-Energie-Technik GmbH, Kassel, fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Er-
kenntnisse

* entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtli-
chen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermoégens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

¢ vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht die-
ser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal3 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefiihrt hat.
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Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhéangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pru-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter fur den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafilr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ord-
nungsmaRiger Buchfluihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulatio-
nen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter da-
far verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafur verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet ha-
ben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kdnnen.

Verantwortung des
Abschlussprufers flr die Prufung
des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaliiger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und La-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten be-
einflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus
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identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Prufungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist héher
als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiih-
rende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kdnnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prafung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Malinahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Malinahmen
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prafungsnachwei-
se. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fih-
ren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fahren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses ins-
gesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger BuchfUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.



Unternehmensbericht 2024

267

Medien|EnergielTechnik

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
o Nassauische Heimstatte | Wohnstadt

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

¢ fuhren wir Prafungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzli-
chen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risi-
ko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieB3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in in-
ternen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 04.04.2025

Domizil-Revisions AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grotsch Schultze
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer
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MET Medien-Energie-Technik GmbH

Kontakt

Unternehmen

Medien-Energie-Technik GmbH
Wolfsschlucht 18

34117 Kassel

Tel.: 0561 1001-1333

Presse

Jens Duffner

Pressesprecher

Tel.: 069 678674-1321

E-Mail: Jens.Duffner@naheimst.de
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Bauland-Offensive Hessen GmbH

Profil und Eckdaten

Die Bauland-Offensive Hessen GmbH (BOH) unterstitzt hessische Kommu-
nen bei der Entwicklung von Bauland, auf dem sich bezahlbarer Wohnraum
schaffen lasst. Das Leistungsspektrum erstreckt sich von Potenzialanalysen
Uber Machbarkeitsstudien, das Schaffen von Baurecht bis hin zu dem Erbrin-
gen von konkreten Entwicklungsleistungen. Als 100-%-Tochter der NHW
kann die BOH als Treuhander im Sinne des Baugesetzbuches im Auftrag von
Kommunen Grundstilicke erwerben, belasten und veraulRern, Erbbaurechte

begrinden, verwalten und beenden.

Baulandoffensive

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimsttte | Wohnstadt

Wirtschaftsdaten

in TEUR 2024 2023
Umsatz 36,4 41,3
Ergebnis nach Steuern -16 -12,9
Jahresergebnis -16 -12,9
Bilanzsumme 224,9 249,1
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Bauland-Offensive Hessen GmbH

Lagebericht

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Geschaft und Rahmenbedingungen

Die Gesellschaft wurde auf Veranlassung des Landes Hessen am 15. Mai
2017 gegrindet und nahm mit der Eintragung in das Handelsregister ihre
Tatigkeit auf. Der Unternehmensgegenstand der Gesellschaft ist die Forde-
rung des Stadtebaus und die Entwicklung von Bauland in Gebieten mit
Wohnraumdefiziten. Sie erbringt insbesondere alle notwendigen Leistungen
mit dem Ziel, Baurecht fUr Quartiere und Wohnbauflachen flr bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen. Sie untersucht in Phase 1 im Auftrag von Kommu-
nen geeignete Flachen in einer Machbarkeitsstudie bezuglich ihrer Entwick-
lungspotenziale. In Phase 2 fuhrt sie unter bestimmten Voraussetzungen,
nach Beauftragung durch die Kommunen, alle Leistungen zur Entwicklung
von Bauland durch. Sie kann als Treuhander im Sinne des Baugesetzbuchs
im Auftrag von Kommunen Grundstticke erwerben, belasten und verauRRern,
Erbbaurechte begriinden, verwalten und beenden.

Mit der Gesellschafterin Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Konjunkturelle Weltlage:
Moderater Expansionskurs

Das Wachstum der Weltwirtschaft lag im Verlauf des Jahres 2024 nur knapp
unter seinem langjahrigen Durchschnitt. Der Inflationsriickgang in den gro-
Ren Volkswirtschaften hat sich im Jahresverlauf verlangsamt. Fir das globale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) erwartet der Sachverstandigenrat ein Wachstum
von etwa 2,6 % in den Jahren 2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ei-
nen Anstieg von 4,6 % im Jahr 2024 und 3,0 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, S. 15 (4
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Die positivere Entwicklung der globalen Industrieproduktion und der Welt-
wirtschaft unterstreicht, dass die industrielle Schwache in Deutschland spe-
zifische Ursachen hat. Dies und die Dauer der Wachstumsschwache legen
nahe, dass die deutsche Industrie sowohl von konjunkturellen als auch von
strukturellen Problemen ausgebremst wird. Dazu zahlen die hohe Unsicher-
heit Gber die allgemeine wirtschaftliche und politische Entwicklung sowie die
im Vergleich zum Ausland hohen Produktionskosten bei schwacher Produk-
tivitdtsentwicklung im Verarbeitenden Gewerbe.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 17 (4

Die wirtschaftliche Aktivitat im Euro-Raum hat etwas an Schwung gewonnen,
was vor allem auf das Wachstum auf dem Exportsektor zurtckzufthren ist.
Gleichzeitig belasteten schwache Investitionen das Wachstum im Euro-
Raum, die privaten Konsumausgaben blieben trotz steigender Realléhne zu-
rickhaltend. Aufgrund des anhaltenden Anstiegs der Erwerbstatigkeit und
der Realldhne durfte der private Konsum in vielen Mitgliedstaaten des Euro-
Raums aber im Prognosehorizont zulegen und die fortschreitende geldpoliti-
sche Lockerung 2025 nicht nur dem privaten Konsum, sondern auch den In-
vestitionen einen moderaten Auftrieb verleihen. Die Preisdynamik lasst wei-
terhin nach und die Inflationsrate nahert sich dem Inflationsziel der Europai-
schen Zentralbank. Fiir das BIP im Euro-Raum erwartet der Sachverstandi-
genrat ein Wachstum von etwa 0,7 % beziehungsweise 1,3 % in den Jahren
2024 und 2025, fur die Verbraucherpreise ein Wachstum von 2,4 % im Jahr
2024 und 2,1 % im Jahr 2025.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 15 [

Die Inflation durfte im Jahr 2024 2,4 % betragen und im Jahr 2025 auf 2,1 %
zuruckgehen.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 29 [

Die Erwerbslosenquote stagnierte im ersten Halbjahr 2024 weitgehend und
nahm im zweiten Halbjahr nur sehr geringfiigig ab. Trotzdem lag sie im Sep-
tember 2024 mit 6,3 % auf dem niedrigsten Niveau seit Einfihrung des Euro
im Jahr 1999.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 34 (£
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Deutsche Wirtschaft hinkt
international hinterher

Die deutsche Volkswirtschaft stagniert. Das Bruttoinlandsprodukt ist in den
vergangenen funf Jahren real lediglich um 0,1 % gewachsen. Das deutsche
Produktionspotenzial liegt um mehr als 5 % unter dem Wert, der 2019 fur
2024 erwartet wurde. Im internationalen Vergleich hinkt Deutschland wirt-
schaftlich deutlich hinterher. Der Expertenrat vermutet daher, dass die deut-
sche Volkswirtschaft von konjunkturellen wie von strukturellen Problemen
ausgebremst wird, z. B. bei den Energiepreisen, den Realeinkommen oder
der Wettbewerbsfahigkeit in der Industrie.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 1 [

Der Sachverstandigenrat erwartet dartber hinaus, dass das deutsche Brut-
toinlandsprodukt im Jahr 2024 preisbereinigt um 0,1 % zurlckgeht. Er revi-
diert damit seine Prognose gegenulber dem Frihjahr 2024 um 0,3 Prozent-
punkte nach unten. Im Jahr 2025 ist nur mit einem geringfligigen Wachstum
von 0,4 % zu rechnen. Die Inflation dirfte im Jahr 2024 durchschnittlich 2,2
% betragen und damit um 0,2 Prozentpunkte geringer ausfallen als im Fruh-
jahr 2024 prognostiziert. Im Jahr 2025 ist mit einer Inflationsrate von 2,1 %
zu rechnen. Die Kerninflation durfte 3,0 % im Jahr 2024 und 2,6 % im Jahr
2025 betragen. Die schwache Wirtschaftsleistung ist derzeit zu einem we-
sentlichen Teil auf Rickgange in der Produktion und Wertschopfung im Ver-
arbeitenden Gewerbe zurtickzufuhren.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 16 [

Wirtschaftliche Schwachephase
belastet den Arbeitsmarkt

Die konjunkturelle Schwéachephase erreicht zunehmend den Arbeitsmarkt.

Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 61 (4
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Aufgrund von knappen Arbeitskraften und einem verbreiteten Halten von
Arbeitskraften zeigte sich dieser zwar bislang stabil. Das Wachstum der Ge-
samtbeschaftigung hat sich aber deutlich abgeschwacht. In den besonders
von der konjunkturellen Schwache betroffenen Wirtschaftszweigen wie dem
Verarbeitenden Gewerbe, dem Handel und dem Baugewerbe ist die Be-
schaftigung bereits zurtickgegangen. Daruber hinaus stieg die Zahl an Ar-
beitslosen in industriellen Kernbereichen wie dem Fahrzeug- und Maschi-
nenbau im Vergleich zur Gesamtwirtschaft Uberdurchschnittlich an. Fur die
Gesamtwirtschaft geht der Sachverstandigenrat von einem Anstieg der Ar-
beitslosenquote von 5,7 % im Jahr 2023 auf 6,0 % im Jahr 2024 und 6,1 % im
Jahr 2025 aus. Das Beschaftigungswachstum dirfte 2025 zum Erliegen kom-
men.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 18 [

Bei den Effektividhnen geht der Rat flir 2024 von einem kraftigen Anstieg um
5,2 % aus. Zu einem Grol3teil ergibt sich dieser aus bereits abgeschlossenen
Lohnvereinbarungen. 2025 durfte dieser Anstieg mit 3,5 % wegen der anhal-
tend schwachen wirtschaftlichen Entwicklung geringer ausfallen. Aufgrund
der voraussichtlich niedrigen Inflation ergeben sich aus den Nominallohnzu-
wachsen dennoch kraftige Reallohnzuwachse.

vgl. Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats, S. 64 [

Quelle:
Versaumnisse angehen, entschlossen modernisieren: Jahresgutachten 2024/2025 des Sachverstandigenrats zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Bevolkerung wachst, Wohnungsmangel spitzt
sich zu

Das Jahr 2025 steht im Zeichen brisanter Herausforderungen: Der Woh-
nungsmangel spitzt sich weiter zu, die Kosten flr Bau- und Sanierungsmal-
nahmen steigen rasant, das Ziel einer klimaneutralen Gebaudestruktur ver-
langt dringend intelligente Losungen. Fur eine erfolgreiche und sozial ge-
rechte Zukunft braucht es kluge, integrative Ansatze, die 6konomische, 6ko-
logische und soziale Bedurfnisse verbinden.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/JG202425_Gesamtausgabe.pdf
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Deutschlands Bevdlkerungszahl ist 2023, vor allem bedingt durch das Kriegs-
geschehen in der Ukraine, um 300.000 Personen gewachsen. Heute leben
rund 83,4 Mio. Menschen in Deutschland. Vom Bevoélkerungswachstum pro-
fitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund ein Viertel der Krei-
se und kreisfreien Stadte in Deutschland haben zwischen 2010 und 2023 an
Einwohnern verloren. Vor allem diinnbesiedelte Landkreise abseits der Zen-
tren haben mit Schrumpfungsprozessen umzugehen. Die 54 kreisfreien
Grof3stadte in Deutschland sind dagegen zwischen 2010 und 2023 um insge-
samt 1,8 Mio. Einwohner gewachsen. Ausschlaggebend fur die Zuwachse
war die Zuwanderung, vor allem aus dem europaischen Ausland. 2023 er-
reichte die Nettozuwanderung Deutschlands 663.000 Personen. Langfristig,
also im Mittel der Jahre 2010 bis 2023, sind im Saldo jahrlich gut 515.000
Personen nach Deutschland zugewandert (vgl. Wohnungswirtschaftliche Da-
ten und Trends 2024/2025 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des
GdW, Seite 8).

Wohnungssuchende nehmen Umland vermehrt
in den Fokus

Damit haben sich die Wohnungsmarkte in den attraktiven Ballungsraumen
und den wachstumsstarken Regionen in den letzten neun Jahren verandert:
Eine weitgehend ausgeglichene Marktsituation entwickelte sich zu einer an-
gespannten. Die Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuziehender in die Bal-
lungszentren werden immer knapper. Wohnungssuchende vergrol3ern ihren
Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie dazu aufgrund der aktuel-
len Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des Wunschs nach
einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fur Famili-
en mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grol3en Metropo-
len offenbar wieder an Bedeutung.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Weniger Investitionen in Neubau und
Modernisierung

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW inves-
tieren 2023 rund 19 Mrd. Euro, 4 % weniger als im Vorjahr. Die Neubauinves-
titionen brachen um 5,6 % ein. Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung von Wohnungen gingen laut GdW 2023 weiterhin
zurlick. Angesichts hoher Preissteigerungen bei Baumaterial und Bauprei-
sen, deutlich gestiegener Zinskosten sowie wachsender Unsicherheiten be-
zuglich offentlicher Férderkonditionen fiel das Minus im Wohnungsbau mit
3,4 % starker aus als in den Ubrigen Bausparten. Mit einem Volumen von
296 Mrd. Euro reprasentiert der Wohnungsbau den Lowenanteil von 61 % al-
ler Bauinvestitionen in Deutschland.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 7 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen erreichte knapp unter 300.000 Ein-
heiten. Hier werden Vorzieheffekte deutlich, da Bauherren begonnene Pro-
jekte moglichst schnell Gber die Ziellinie bringen wollten. Bereits fur 2024
wird ein deutlicher Einbruch der Fertigstellungen erwartet von -12 %. Bis
2025 durfte die Zahl der neu gebauten Wohnungen auf einen Wert unter
200.000 Einheiten pro Jahr absacken.

Die im GdW organisierten Wohnungsunternehmen bauten 2023 gut 28.000
neue Wohnungen. Fur das Jahr 2024 erwarten die Unternehmen einen Ruck-
gang der Fertigstellungen um rund ein Funftel. Dann dirften von den GdW-
Unternehmen lediglich 23.000 Wohnungen gebaut werden. Weiterhin ent-
steht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 74 % der von der Bundesregierung
angestrebten 400.000 Wohnungen pro Jahr wurden 2023 auch errichtet.
Beim Mietwohnungsbau liegt die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei le-
diglich 55 %, beim gefdorderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 23 %
der angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr.

Der Neubau von 23.000 Mietwohnungen im sozialen Wohnungsbau reichte
auch 2023 nicht aus, um das Abschmelzen der Sozialwohnungsbestande zu
stoppen. Laut GdW deutet sich hier eine leichte Trendwende an.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GAW stiegen die Mieten im Bestand 2023 bundesweit im Mittel um
2,1% und bleiben damit bestandig. Seit Beginn des Krieges in der Ukraine
sind die Energiepreise deutlich gestiegen. Die GAW-Unternehmen mussten
ihre warmen Betriebskostenvorauszahlungen 2023 noch einmal um 4 % er-
hohen. Auch auf lange Sicht stiegen die Energiepreise deutlich schneller als
die Nettokaltmieten. In den letzten 23 Jahren verteuerten sich die Energie-
kosten um 212 %. Die Nettokaltmieten stiegen dagegen nur um 39 %, bei ei-
ner Inflation von 59 %.

vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 9 (4

Krieg und Energiekosten als Einschnitt

Seit Anfang 2022 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik
unter dem Eindruck der Krisen. Die Situation auf den deutschen Wohnungs-
markten hat sich in den attraktiven Ballungsraumen und den wachstums-
starken Regionen in den vergangenen zehn Jahren sehr rasch von einer weit-
gehend ausgeglichenen zu einer angespannten Marktkonstellation veran-
dert. Das Neubauziel der Bundesregierung von 400.000 wird angesichts der
abknickenden Wohnungsbaukonjunktur auf absehbare Zeit nicht erreicht.
Damit durfte sich die Nachfragesituation in den zuwanderungsstarken Re-
gionen weiter deutlich verscharfen.


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
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vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025, S. 8 (4

Laut Frihjahrsgutachten des Rats der Immobilienweisen zeigt sich der Woh-
nungsmarkt 2024 weiterhin grolRen Herausforderungen gegenuber. Der an-
nahernd zeitgleiche drastische Anstieg der Baupreise und der Zinsen liel3
viele Projektkalkulationen zerbrdseln und regelrechte Angst kehrte unter
den Wohnungsmarktakteuren ein. Von einem dramatischen Einbruch der
Neubauaktivitaten, von einbrechender (Kaufer-)Nachfrage nach Wohnun-
gen, von einer Energie- und Baukrise, von einbrechenden Baufinanzierun-
gen und von Stornierungswellen, die durch Deutschland branden, ist die Re-
de. Gleichzeitig trieb der brutale russische Angriffskrieg rund eine Million
Ukrainer und insbesondere Ukrainerinnen allein nach Deutschland, zusatz-
lich zur normalen Zuwanderung. Entsprechend stieg die Nachfrage nach
Wohnungen unerwartet und schnell an.

vgl. Frihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der
Immobilienweisen, S. 222 (4

Ausblick bleibt eher duster

Die Prognosen fur die kiinftige wirtschaftliche Entwicklung sind gegenwartig
mit besonders hoher Unsicherheit behaftet. Diese spiegelt sich in den aktu-
ellen Prognosen verschiedener Institute und Institutionen wider, die fir das
Jahr 2024 ein BIP-Wachstum zwischen -0,5 % und 1,3 % vorhersagen. Inzwi-
schen wird zunehmend von einer kurzen und milden Rezession ausgegan-
gen, wenn sie denn Uberhaupt eintritt. Dass sich die Konjunkturaussichten
zum Jahreswechsel derart aufgehellt haben, ist vor allem auf die Entwicklung
der Energiepreise im GroBhandel und der Inflation zurtickzufihren. Sollte
sich letztere weiter abschwachen, waren weniger Zinsschritte notwendig,
was dem privaten Konsum, den Investitionen und der Bauwirtschaft zugute-
kame. Sich verschlechternde Finanzierungsbedingungen und steigende Bau-
kosten fuhren zu Stornierungen und hoher Unsicherheit. Eine bedrohliche
Verschlechterung der Lage ist gleichwohl wenig wahrscheinlich, da die Nach-
frage nach Wohnraum hoch bleibt und sich nicht zuletzt in einem starkeren
Anstieg der Mieten ausdrickt. Mit nachlassendem Preisdruck im Zuge der
Bewaltigung der Lieferkettenprobleme und einer Normalisierung der Ener-
gie- und Rohstoffpreise sowie einer Stabilisierung des Zinsniveaus werden
sich die Aussichten wieder verbessern. Angesichts von Uberbewertungen
auf lokalen Wohnungsmarkten sollten moégliche Preisriickgange jedoch un-
ter dem Aspekt der Finanzstabilitat genauer beobachtet werden.

vgl. Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024, S. 65 (4


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/Wohnungswirtschaftliche%20Daten%20und%20Trends%202024_2025.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/ZIA_Fruehjahrsgutachten-2024.pdf
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Die nachsten Jahre werden im Hinblick auf die Krisen fur den Wohnungs-
markt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vor-
wort zum ,GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040 ,Fir viele Menschen
ist Wohnen zur finanziellen Belastung geworden. Ein erschwinglicher Woh-
nungsbau und ein klima- sowie altersgerechter Umbau des Bestands sind
dringend notwendig. Doch politische und wirtschaftliche Hurden verhindern
oft eine angemessene und bezahlbare Versorgung. Unsere Vorschlage zei-
gen Wege, wie durch eine faire Férderung und EntbUrokratisierung endlich
der Bau erschwinglicher Wohnungen vorangetrieben werden kann. Eine
bundesweite Strategie ist unverzichtbar, um dieses Ziel zu erreichen, und al-
le Ressorts mussen daran mitwirken, damit der Wohnungsbau nicht zum Lu-
xusgut verkommt.”

vgl. GdW Branchenbericht 9, Wohntrends 2040, S. 3 [

Quellen:

Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2024/2025 - Zahlen und Analysen aus der Jahresstatistik des GdAW
Wohntrends 2040, Branchenbericht 9 des GdW

Fruhjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2024 des Rats der Immobilienweisen

Im Jahr 2024 wurden flr eine Flache eine Machbarkeitsstudie (Phase 1) fina-
lisiert. Aufgrund der im Jahr 2024 abgeschlossenen Projekte konnten Um-
satzerldse in H6he von 36,4 TEUR (Vorjahr 41,3 TEUR) erzielt werden. Der
Jahresfehlbetrag betragt 16,0 TEUR (i. Vj. Jahresfehlbetrag von 12,9 TEUR).

Finanzierung

Die Bauland-Offensive Hessen GmbH ist Uber ein Cash-Pooling bei der Hela-
ba an die Nassauische Heimstatte angebunden. Die Liquiditatsversorgung
wird zentral durch das Finanzmanagement der Nassauischen Heimstatte ge-
steuert.

Darlehen zur Finanzierung von Projekten werden - soweit erforderlich - von
der Bauland-Offensive Hessen GmbH bei der Wirtschafts- und Infrastruktur-
bank Hessen aufgenommen und direkt den betreffenden Projekten bei der
Bauland-Offensive Hessen GmbH zugeordnet.

und Ertragslage des

Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich in der Gegenuberstellung der
Geschaftsjahre 2023 und 2024 wie folgt dar:


https://berichte.nhw.de/2024/downloads/de/GdW_Branchenbericht_9.pdf
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Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 24,2 TEUR verrin-
gert. Das Umlaufvermdgen minderte sich im Wesentlichen durch die Abrech-
nung von unfertigen Leistungen um 32,2 TEUR von 49,1 TEUR auf 16,9 TEUR.
Die Guthaben bei Kreditinstituten mit 199,9 TEUR werden in nahezu unver-
anderter Hohe ausgewiesen.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten mit 4,0 TEUR die Priufungskosten
fur den Jahresabschluss sowie Ruckstellungen fur die Steuerberatung in HO-
he von 11,8 TEUR. Die erhaltenen Anzahlungen haben sich im Geschaftsjahr
um 24,7 TEUR von 37,1 TEUR auf 12,4 TEUR aufgrund der abgerechneten
Leistungen vermindert. Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Un-
ternehmen betreffen Verbindlichkeiten aus dem Cash-Pooling mit der Ge-
sellschafterin Nassauische Heimstatte in Hohe von 79,4 TEUR.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2024 ist von einem negativen Jahres-
ergebnis gepragt. Die Ruckstellungen in Héhe von 17,8 TEUR (Vorjahr 15,1
TEUR) beinhalten Prifungskosten und Kosten der Veroffentlichung mit 6,0
TEUR sowie Rickstellungen fur Steuerberatungskosten mit 11,8 TEUR. Der
Ruckgang der Verbindlichkeiten ist im Wesentlichen durch den Ruickgang der
erhaltenen Anzahlungen auf Bestellungen um 24,7 TEUR von 37,1 TEUR auf
12,4 TEUR gepragt. Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unterneh-
men, hier nahezu ausschlie3lich Verbindlichkeiten aus dem Cash-Pooling mit
der Gesellschafterin Nassauische Heimstatte, erhohten sich um 13,6 TEUR
von 66,3 TEUR auf 79,9 TEUR.

Am Ende des Geschéftsjahres betragt die Fremdkapitalquote 49,1 % (Vorjahr
47,6 %). Die Eigenkapitalquote betragt 50,9 % (Vorjahr 52,4 %) und hat sich
damit gegenlber dem Vorjahr um 1,5 Prozentpunkte reduziert.

Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung:

Der Liquiditatsbestand (inklusive Cash-Pooling) hat sich im Geschaftsjahr um
13,7 TEUR auf 120,5 TEUR reduziert. Die laufende Geschaftstatigkeit fihrte
im Berichtsjahr zu einem Mittelabfluss von 10,1 TEUR (Vorjahr Mittelzufluss
6,2 TEUR).

Die Cashflows aus Investitionstatigkeit sowie aus Finanzierungstatigkeit sind
von untergeordneter Bedeutung, da im Berichtsjahr keine Ein- oder Auszah-
lungen flr Investitionen beziehungsweise fur die Finanzierung lediglich 3,0
TEUR erfolgten.

Die Finanzlage ist aufgrund der Cashpool-Vereinbarung mit der Mutterge-
sellschaft geordnet und die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit
gegeben.
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Ertragslage

Die gegenuber der Planung um rund 85,0 TEUR geringeren Umsatzerldse
einschliel3lich Bestandsveranderungen entstanden durch nicht realisierte
Umsatzerldse bei den Machbarkeitsstudien. Gegenuber dem Vorjahr sind
die Umsatzerlose einschlieBlich Bestandsveranderungen aus dem gleichen
Grund von 9,2 TEUR im Jahr 2023 auf 4,2 TEUR im Jahr 2024 gesunken.

Der gegenuber der Planung um rund 10,0 TEUR niedrigere Aufwand fur be-
zogene Leistungen steht im Zusammenhang mit den nicht realisierten Mach-
barkeitsstudien und den hier entstehenden Kosten fur externe Planungsbi-
ros. Im Jahr 2024 sowie auch im Vorjahr sind keine Aufwendungen fur bezo-
gene Leistungen angefallen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr
um 3,0 TEUR von 20,1 TEUR auf 17,1 TEUR gesunken, was im Wesentlichen
auf um 3,2 TEUR niedrigere Aufwendungen im Zusammenhang mit der Ge-
schaftsbesorgung durch die Nassauische Heimstatte zurlckzufiihren ist. Die
sonstigen Verwaltungskosten waren um rund 0,2 TEUR héher als im Vorjahr.

Durch die im Jahr 2024 gesunkenen Umsatzerlése und die angefallenen
sonstigen Verwaltungskosten weist die BOH einen Jahresfehlbetrag von
rund 16,0 TEUR aus. Somit ist das Ergebnis rund 10,1 TEUR niedriger als im
Plan.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus der Betreuungs-
tatigkeit sowie der Jahresuberschuss vor Ertragsteuern und ergeben sich aus
der Gewinn- und Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller Leistungsindika-
tor ist die Eigenkapitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme).

Gesamtaussage zum
Geschaftsverlauf und der Lage des
Unternehmens

Im Geschaftsjahr 2024 wurden die Vorgaben der Wirtschaftsplanung (Ertra-
ge) nicht erreicht und es wurde insgesamt kein positives Jahresergebnis er-
zielt. Die BOH konnte in Phase 2 keine Erldse erwirtschaften, die Ertrage re-
sultieren einzig aus Machbarkeitsstudien von Phase 1. Seit dem Jahr 2022
konnte keine neue Machbarkeitsstudie akquiriert werden. Die Gruinde hier-
fur werden im Abschnitt Risikobericht dargelegt. Den Vergleich der Progno-
sen der finanziellen Leistungsindikatoren mit der tatsachlichen Entwicklung
im Geschaftsjahr 2024 stellen wir in unseren Erlauterungen zur Ertragslage
dar.
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Beschreibung des
Risikofriherkennungssystems

Die fruhzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle
von Risiken, die sich aus der geschéftlichen Tatigkeit ergeben kénnen, ob-
liegt den Sorgfaltspflichten der Geschaftsfihrung. Diesbezlglich fand die
Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und Ablauforganisation im Zusam-
menhang mit dem Risiko- und dem Compliance-Managementsystem statt.
Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-Management sind zentral bei
der Konzernmutter Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH in einem Unternehmensbereich Organisation dem leiten-
den Geschaftsfuhrer zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfel-
der und die Gesellschaften der Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategi-
schen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefah-
ren, die die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung fest-
gelegter Ziele gefahrden konnten. Dies gilt gleichermalen fur die Vermei-
dung von Image- und/oder Reputationsschaden. Potenzielle Risiken aus
mdglichen Compliance-VerstdRen werden ebenfalls systemunterstitzt er-
fasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen. Ver-
antwortlich fur die Risikobewertung hierzu ist der Compliance-Beauftragte
der Unternehmensgruppe. Ereignisse, die die Rechte und den Schutz von
personenbezogenen Daten betreffen, werden bei kritischer Bewertung
durch den Datenschutzbeauftragten, beziehungsweise die interne Daten-
schutzkoordinatorin, ebenfalls im Risikomanagement abgebildet.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die An-
wendung mit diesen einheitlichen Ansatzen fir die Meldung, Bewertung und
Uberwachung von potenziellen Risiken. Im Risikomanagement-Handbuch
sind unter anderem die Risikodefinition und Risikoarten, die Ziele des Risiko-
managements, Rollen und Verantwortlichkeiten sowie der Risikomanage-
mentprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehéren orga-
nisatorische Regelungen und MaBnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, un-
tergesetzlicher und unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur
Steuerung und Sicherstellung der betrieblichen Ablaufe.
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Prufungen erfolgen durch die Innenrevision, Ermittlungen ggf. durch den
Compliance-Beauftragten der Unternehmensgruppe. Dieser steht auch fur
Beratungen zur Verfugung und fuhrt ggf. einzelne Unterweisungen oder
Schulungen fur Beschaftigte durch. MaBnahmen entsprechend dem Geldwa-
schegesetz und das Hinweisgebersystem gemall dem Hinweisgeberschutz-
gesetz werden ebenfalls durch den Compliance-Beauftragten der Unterneh-
mensgruppe verantwortet.

Risiken
Die nachfolgenden Risiken sind fur die Gesellschaft relevant:

Die Rolle der BOH wird von konkurrierenden Markteilnehmern infrage ge-
stellt. Bei der EU-Kommission wurde durch ein Unternehmen bereits im Jahr
2020 eine Beschwerde gegen den Betrauungsakt des Landes Hessen einge-
legt. Seither wurden durch das Land Hessen der EU-Kommission Schriftsatze
zur Abwendung der Beschwerde vorgelegt und weitergehende Fragen be-
antwortet. Die bei der EU- Kommission vorliegende Beschwerde fuhrte bei
der BOH zu einer wesentlichen Beschrankung der Geschaftstatigkeit und da-
mit zu ausbleibenden Erlésen. Im Februar 2024 hatte die EU-Kommission
mitgeteilt, dass das Verfahren nicht weitergefihrt wird. Damit wurde das
Verfahren ohne Beschluss administrativ abgeschlossen.

Die Beschwerde bei der EU-Kommission hatte bereits zuvor dazu gefihrt,
dass zur Minimierung von finanziellen Risiken in Abstimmung mit dem be-
trauenden Land Hessen die aktive Bewerbung von Leistungen der BOH (Pha-
se 1) erheblich reduziert wurde. Seitens des Landes wurden die Anforderun-
gen an die Dokumentationspflichten der Kommunen vor einer méglichen
Beauftragung der BOH prazisiert. Eine Reihe von interessierten Kommunen
war allerdings nicht in der Lage, die grundstticksbezogenen Vorgange der
vergangenen Jahre gemal ihrer eigenen Aktenlage so zu dokumentieren,
dass sie die Forderung und damit Leistungen der BOH in Anspruch nehmen
konnten.

In der Folge konnte seit dem Jahr 2022 keine neue Machbarkeitsstudie (Pha-
se 1) fur die BOH akquiriert werden. Sollte sich dieser Trend 2025 fortsetzen,
fehlen der BOH dauerhaft Erlose, um die Kosten der Gesellschaft zu finan-
zieren.

Das gleiche Unternehmen hatte einen Nachprifungsantrag zu einem beab-
sichtigten Abschluss des Entwicklungsvertrags zwischen einer Kommune
und der BOH (Inhouse-Vergabe in Phase 2) gestellt. Im Februar 2021 hat die
Vergabekammer des Landes Hessen dem Antrag stattgegeben und den Ab-
schluss des Entwicklungsvertrags untersagt. Da aus Sicht der Kommune und
der BOH die Prifung der Inhouse-Vergabe durch die Vergabekammer un-
vollstandig war, wurde fristgerecht Beschwerde beim OLG eingelegt. Diese
wurde jedoch zuriickgenommen, da im Beschwerdeverfahren mit einer lan-
gen Verfahrensdauer zu rechnen war, was der Zielsetzung der BOH, zligig
Bauland zu mobilisieren, widerspricht.
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Daraufhin wurde das Modell der BOH fur Phase 2 modifiziert. Die BOH wird
zukUnftig nachrangig die Kommunen auch weiterhin bei der Entwicklung
schwieriger Flachen im Zuge der Direktvergabe unterstitzen, wenn eine vor-
her durchgefiihrte 6ffentliche Ausschreibung erfolglos geblieben ist. In den
Jahren 2022 bis 2024 wurden keine Flachenentwicklungen an die BOH direkt
vergeben. Es ist zu erwarten, dass durch diese Anderung der Verfahrensab-
laufe auch kinftig mit deutlich geringeren Erlésen in Phase 2 zu rechnen ist
als urspringlich geplant.

Aus beiden Verfahren kénnen der Gesellschaft wirtschaftliche und rechtliche
Risiken erwachsen, welche von der BOH getragen werden mussten.

Aufgrund der Ergebnisse der beiden Verfahren werden seitens des Landes
Hessen Uberlegungen angestellt, das Férderangebot fiir die Kommunen zu
modifizieren. Dabei ist noch offen, welche Rolle fur die BOH dabei vorgese-
hen ware.

Wichtige Voraussetzung fir die kommunale Beratungstatigkeit der BOH ist
eine gute Reputation bei ihren Kunden. Daher strebt die BOH jederzeit eine
fruhzeitige und offene Kommunikation sowie einen direkten Dialog mit allen
Gruppen und Geschéftspartnern an, die ein berechtigtes Interesse haben,
gerade wenn es auch um Konflikte oder Regelverstol3e geht. Hierzu wird
auch das konzernweite Compliance-Hinweisgebersystem genutzt. Auf be-
rechtigte Einwande wird entsprechend reagiert. Derzeit werden diesbezlig-
lich keine Risiken gesehen.

Der Markt ist derzeit jedoch weiteren starken Unsicherheiten ausgesetzt, un-
ter anderem durch den Krieg in der Ukraine. Inflation, Zins- und Kostenstei-
gerungen kdnnen sich weiter auf die Konjunktur auswirken und in einer stei-
genden Eintribung des Marktes resultieren. Infolgedessen kdnnten der Ge-
sellschaft UmsatzeinbuRen entstehen.

Die Gesamtsituation, auch vor dem Hintergrund steigender Inflation und Fi-
nanzierungszinsen, macht es zum jetzigen Zeitpunkt schwierig, die Auswir-
kungen auf die Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage der BOH zuverlassig
einzuschatzen.

Chancen

Die Chancen der Gesellschaft stellen sich wie folgt dar:

Die knappe Zahl an frei bebaubaren Grundstiicken, die weiterhin hohen
Preise fur Wohnbauland und der anhaltende Bedarf an Bauland fir bezahl-
bares Wohnen sowie der politische Wille, bezahlbares Wohnen zu ermdgli-
chen, fuhren dazu, dass die Leistungen der BOH in Form von Machbarkeits-
studien (Phase 1) auch kunftig nachgefragt werden.
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6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunfts-
sichernd und damit als Fortentwicklung des Kerngeschafts. Fir unseren
langfristigen Geschaftserfolg als Wohnungsunternehmen, Projektentwickler
und Stadtentwicklungsunternehmen ist das aktive Management der fur uns
wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere Strategie wurde
2014 entwickelt und wurde im Jahr 2023 zum zweiten Mal, nach 2017/18,
fortgeschrieben. Messbare Ziele im Bereich Klimaschutz und Kreislaufwirt-
schaft wurden erganzt und ein MaBnahmenplan fur die Jahre 2023 ff. entwi-
ckelt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 28 (2

Die Nachhaltigkeitsstrategie bildet, gemeinsam mit anderen Teilstrategien,
die Gesamtstrategie der NHW. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem
mit Fokus auf klimagerechte Energieversorgung und der Fortschreibung der
Klimastrategie zur Erreichung von Klimaneutralitat bis 2045 eines der wich-
tigsten Unternehmensziele dar. Die Klimastrategie wurde nach der Erstfor-
mulierung 2018/19 im Jahr 2022 umfassend fortgeschrieben und im Dezem-
ber 2022 dem Aufsichtsrat vorgestellt. Hieraus und aus der Verabschiedung
des novellierten GEG resultiert die Aufgabe, die Klimastrategie erneut fur ei-
ne Vorstellung im Aufsichtsrat im Frihjahr 2025 fortzuschreiben. Ziel ist es,
die Finanzierungsltcke fur die erforderlichen Bestandsinvestitionen zur Er-
reichung der Klimaziele durch eine Fokussierung auf die klimaneutrale War-
meversorgung und eine Verminderung der Eingriffstiefe im Bestand zu redu-
zieren.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 31 ff. (7

Das Nachhaltigkeitsmanagement wurde 2015 in der NHW implementiert
und 2018 mit einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Management-
system erfolgt konzernweit die Bearbeitung und Integration in die Fihrungs-
strukturen. Diese bestehen aus dem Ubergeordneten Aufsichtsrat, der ope-
rativ verantwortlichen Geschaftsfiihrung samt der zweiten Fihrungsebene
und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung fur eine
nachhaltige Unternehmensfihrung liegt bei der Geschaftsfihrung. Im Kom-
petenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement sind zum Stichtag 31. Dezember
2024 neun Mitarbeitende tatig. Die Geschaftsstelle der Initiative Woh-
nen.2050 e.V. ist ebenfalls hier angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen
Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt, welcher unter anderem die Riickver-
gltung der eingesetzten Personalressourcen sicherstellt.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S.9 (4
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Wir erheben jahrlich rund 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung
unserer nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Aktivitaten er-
moglichen wir Uber die jahrliche Verdffentlichung des Nachhaltigkeitsteils im
Unternehmensbericht. Als KPIs aus dem Unternehmensbericht 2023 sind
hier zu nennen:

¢ Reduktion des Treibhausgasemissionen des Gesamtunternehmens um
1.9%
e Senkung der CO,-Intensitit des Bestands um 3,9 % auf 24,8 kg CO,/m?a

* 854 durchgefuhrte Modernisierungen
vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 164 7

Neben der internen Tatigkeit wirkt das Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsma-
nagement auch als Multiplikator fur Klimaschutz durch die Initiative Woh-
nen.2050. Diese wurde Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin ge-
grindet und ist ein eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Pri-
mares Ziel dieses Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu un-
terstutzen, ihren Beitrag zur Einhaltung der vélkerrechtlich im Pariser Ab-
kommen vom 12. Dezember 2015 definierten Klimaziele zu leisten und die
Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad Celsius zu begrenzen.

vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2023, S. 34 u. 35 [

Der Initiative haben sich deutschlandweit 240 Wohnungsunternehmen und
13 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband GdW, angeschlossen.
Das Bundnis vertritt somit Uber zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wis-
senstransfer zu fordern, haben bisher rund 190 Fachveranstaltungen mit
den Partnerunternehmen stattgefunden. Die Initiative hat deutschlandweit
auf rund 90 Branchenveranstaltungen ihre Arbeit, ihre Ziele, ihre fachlichen
Positionen und ihre bisherigen Ergebnisse vorgestellt. Es wird angestrebt,
die gesamte Branche weiterhin fur aktuelle Herausforderungen und Hand-
lungserfordernisse zu sensibilisieren und Uber gemeinsamen Know-how-
Aufbau voranzubringen.

Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050, S. 115 ff. (4

Der jahrlich verodffentlichte Praxisbericht mit einer Online-Version und einer
Printauflage von 3.300 Exemplaren wird vom GdW an die Bundestagsabge-
ordneten verteilt und findet grof3e Resonanz in der Wohnungswirtschaft und
der Fachwelt.

Quellen:

Unternehmensbericht 2023 der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
Praxisbericht 2024/2025 der Initiative Wohnen.2050
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7. Prognosebericht

Fur das Geschéaftsjahr 2025 plant die Bauland-Offensive Hessen mit Umsatz-
erlésen von 89,3 TEUR. Den Erlésen stehen Aufwendungen von rund 100,3
TEUR sowie Zinsaufwendungen von rund 0,5 TEUR gegentiber.

Gemal3 aktueller Planung wird flr das Geschaftsjahr 2025 ein Jahresfehlbe-
trag von rund -11,5 TEUR veranschlagt.

Frankfurt am Main, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal

286



Unternehmensbericht 2024 Baulandoffensive

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimsttte | Wohnstadt

Bauland-Offensive Hessen GmbH

Jahresabschluss

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

Bilanz

Aktiva

In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. UMLAUFVERMOGEN

I. Vorrate
Unfertige Leistungen 16.898,44 49.108,51
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 8.133,75 0,00
IIl. Guthaben bei Kreditinstituten 199.909,73 200.004,73
224.941,92 249.113,24
Passiva
In EUR 31.12.2024 31.12.2023
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 200.000,00 200.000,00
Il.  Verlustvortrag -69.491,43 -56.629,49
I11. Jahresfehlbetrag -15.997,09 -12.861,94
114.511,48 130.508,57

B. RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Rickstellungen 17.790,00 15.121,62

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 12.401,10 37.151,10
2. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 320,00 0,00
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 79.919,34 66.331,95
92.640,44 103.483,05

224.941,92 249.113,24
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Inhalt

Gewinn- und Verlustrechnung

In EUR 2024 2023
1. Umsatzerlése aus der Betreuungstatigkeit 36.431,09 41.336,99
2. Verminderung des Bestands an unfertigen Erzeugnissen -32.210,07 -32.096,71
3. Sonstige betriebliche Ertrage 0,00 646,85
4. Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 0,00 0,00
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen 17.066,52 20.085,32
6. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.151,59 2.663,75
7. Erstattete Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
8. Ergebnis nach Steuern -15.997,09 -12.861,94
9. Jahresfehlbetrag -15.997,09 -12.861,94
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Die Bauland-Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung ist
zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 eine Kleinstkapitalgesellschaft im Sin-
ne des 8267a HGB mit Sitz in 60596 Frankfurt am Main, Schaumainkai 47. Sie
ist eingetragen in das Handelsregister B des Amtsgerichts Frankfurt am Main
unter der Registernummer HRB 109334.

Der Jahresabschluss wird aufgrund der Regelungen des Gesellschaftsver-
trags der Gesellschaft nach den Rechnungslegungsvorschriften fur grol3e Ka-
pitalgesellschaften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter Bertcksichtigung
der besonderen Vorschriften des GmbHG aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung basiert ab-
weichend von 8 266 und § 275 HGB auf der aktuellen Verordnung Gber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt-VO). Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der Gliederung und der Bezeich-
nung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der Geschaftstatigkeit
der Gesellschaft berucksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt die
Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024.

Il. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

289

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Die unfertigen Leistungen sind zu Herstellungskosten angesetzt. Diese
wurden auf Basis der Einzelkosten ermittelt.

Samtliche Forderungen sind mit dem Nennwert angesetzt.
Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Bilanzierung und Bewertung der Passivposten

Das Eigenkapital wird zum Nominalwert bilanziert.
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Die sonstigen Riickstellungen berticksichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des notwendigen Erfullungsbetrags, der nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsverpflichtungen abzude-
cken. Aufgrund der angenommenen Restlaufzeit von bis zu einem Jahr wur-
de auf die Abzinsung mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre verzichtet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag bewertet.

l1l. Erlauterungen der Bilanz

290

Aktivseite

Umlaufvermoégen

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betreuungs-
auftrage in Hohe von 16.898,44 EUR (i. Vj. 49.108,51 EUR) gegenlber Stadten
und Gemeinden.

Samtliche Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu ei-
nem Jahr.

Passivseite

Eigenkapital

Das Stammkapital betragt wie im Vorjahr 200.000,00 EUR.
Ruckstellungen

Die sonstigen Ruickstellungen beinhalten wie im Vorjahr die Ruckstellun-
gen fur die Erstellung und Prifung des Jahresabschlusses sowie die Erstel-
lung der Steuererklarung.

Verbindlichkeiten

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen Vorauszahlungen auf noch nicht
abgerechnete Betreuungsauftrage in Héhe von 12.401,10 EUR (i. Vj.
37.151,10 EUR).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen von
79.919,34 EUR (i. Vj. 66.331,95 EUR) bestehen gegenuber der Muttergesell-
schaft Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH und betreffen vor allem das Cash-Pooling.

Alle Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu ei-
nem Jahr.
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IV. Erlauterungen der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit resultieren aus Honoraren fur
Machbarkeitsstudien fir Kommunen und Stadte in Hessen bezlglich der
Entwicklung von Bauland in H6he von 36.431,09 EUR (i. Vj. 41.336,99 EUR)
und beschranken sich daher regional auf das Bundesland Hessen.

Die Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen in Hohe von
32.210,07 EUR (i. Vj. 32.096,71 EUR) resultiert aus dem geringeren Bestand
an unfertigen Betreuungsauftragen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen mit 4.094,24 EUR (i.
Vj. 7.320,75 EUR) Geschaftsbesorgungskosten aus dem Vertrag mit der Mut-
tergesellschaft Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesell-
schaft mbH.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen resultieren in voller H6he aus dem
Cash-Pooling und betreffen daher verbundene Unternehmen.

V. Sonstige Angaben

1. Geschafte mit nahestehenden
Unternehmen und Personen

Im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit unterhalt die Gesellschaft Ge-
schaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen, die als nahestehende
Unternehmen gelten.

Die Gesellschaft hat mit Wirkung vom 15. Mai 2017 Geschaftsbesorgungs-
vertrage jeweils mit der Nassauischen Heimstatte und der WOHNSTADT ge-
schlossen. Gegenstand der Vertrage ist die Durchfihrung von Dienstleistun-
gen zur Forderung des Stadtebaus und zur Schaffung von Baurecht fiir
Wohnbauflachen.

Die allgemeinen Verwaltungsleistungen werden von der Nassauische Heim-
statte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, er-
bracht. Sie ist alleinige Gesellschafterin.

2. Konzernverhaltnisse

Muttergesellschaft ist die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main. Die Gesell-
schaft wird unter Anwendung von § 296 Abs. 2 HGB jedoch nicht in den Kon-
zernabschluss der Nassauischen Heimstatte einbezogen. Der Konzernab-
schluss der Nassauischen Heimstatte wird im elektronischen Unterneh-
mensregister bekannt gemacht.
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3. Priufungs- und
Beratungsgebihren

Die im Aufwand des Geschaftsjahres 2024 erfassten Honorare des Ab-
schlussprufers betragen fur die Abschlussprufung 4.000,00 EUR und fur die
Steuerberatung 6.500,00 EUR.

4. Mitglieder des Aufsichtsrats

Kawehr Mansoori (seit 28.06.2024)

Vorsitzender // Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Ener-
gie, Verkehr, Wohnen und landlicher Raum, Wiesbaden

Land Hessen

Tarek Al-Wazir (bis 18.01.2024)

Vorsitzender // Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Ener-
gie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden

Land Hessen

Elmar Damm

stv. Vorsitzender // Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium der Finanzen,
Wiesbaden

Land Hessen

Dr. Frank Roland

stv. Vorsitzender // Ministerialrat, Hessisches Ministerium der Finanzen,
Wiesbaden

Land Hessen

Oliver Baltes
Leiter Fachbereich ERP-Systeme, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Jens Bersch

Gesamtbetriebsratsvorsitzender und Betriebsratsvorsitzender Betrieb Std,
Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter

Elke Voitl

Stadtratin in Frankfurt am Main, Dezernat VI, Soziales, Jugend, Familie und
Senior:innen, Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

292



Unternehmensbericht 2024

293

Baulandoffensive

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimsttte | Wohnstadt

5. Mitglieder der Geschaftsfuhrung

Dr. Thomas Hain
Leitender Geschiftsfiihrer

Unternehmensbereiche:

IT und Digitale Transformation
Organisation (ab 01.01.2024)

Personal

Financial Services (ab 01.01.2024)
Portfoliosteuerung & Mietenadministration

Kompetenzcenter:
Nachhaltigkeitsmanagement
Strategie und Projektmanagement (bis 30.11.2024)

Stabsbereich:

Gremienmanagement und Gesellschaftsrecht (ab 01.12.2024)
Pressesprecher (ab 01.01.2024)

Strategie und Grundsatzfragen (ab 01.12.2024)

Coaching und Mentoring (bis 30.04.2024)

Referent des leitenden Geschaftsflhrers (bis 30.11.2024)

Dr. Constantin Westphal
Geschdftsfiihrer

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:

Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb

Zentrale Services Immobilienmanagement
Handwerker- und Freiflachen-Service (ab 01.10.2024)

Stabsbereich:
Business Management IMM

Monika Fontaine-Kretschmer
Geschdftsfiihrerin

Unternehmensbereiche:

Neubau

Modernisierung / GroBinstandhaltung
Stadtentwicklung

Immobilienservices (ab 01.01.2024)
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Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitatsmanagement

Referent der technischen Geschéftsfihrerin

6. Gesamtbeziuge des Aufsichtsrats
und der Geschaftsfuhrung

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrats betrugen 655,20 EUR.

Auf die Angabe der den Geschaftsfihrern im Berichtsjahr gewahrten Bezlge
wird gemald 8 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

7. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag des Jahres 2024 in
Hohe von 15.997,09 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

Frankfurt, den 4. April 2025

Dr. Thomas Monika Fontaine- Dr. Constantin
Hain Kretschmer Westphal
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Bauland-Offensive Hessen GmbH

Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlusspriifers
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An die Bauland-Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Bauland - Offensive Hessen Gesellschaft
mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, - bestehend aus der Bilanz
zum 31.12.2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr
vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 sowie dem Anhang, einschlief3lich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber
hinaus haben wir den Lagebericht der Bauland - Offensive Hessen Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse

* entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtli-
chen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis zum 31.12.2024 und

¢ vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht die-
ser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemald 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefihrt hat.



Unternehmensbericht 2024

296

Baulandoffensive

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimsttte | Wohnstadt

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhéangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Pru-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter und des Aufsichtsrats fur
den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmalRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ord-
nungsmaRiger Buchfiuihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstel-
lung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulatio-
nen der Rechnungslegung und Vermdogensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter da-
far verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafur verant-
wortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukulnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet ha-
ben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.

Verantwortung des
Abschlussprufers fur die Prufung
des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garan-
tie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaliiger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und La-
geberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten be-
einflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus



Unternehmensbericht 2024

298

Baulandoffensive

Eine Tochter der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimsttte | Wohnstadt

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Dar-
stellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Prufungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungs-
urteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist héher
als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zu-
sammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiih-
rende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kdnnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prafung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Malinahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der internen
Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Malinahmen
abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kom-
men, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prafungsnachwei-
se. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fih-
ren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fahren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses ins-
gesamt einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger BuchfUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.
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* beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der
Lage der Gesellschaft.

¢ fuhren wir Prafungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzli-
chen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risi-
ko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten An-
gaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieB3lich etwaiger bedeutsamer Mangel in in-
ternen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Frankfurt am Main, den 04.04.2025

Domizil-Revisions AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Briinnler-Grotsch Schultze
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprifer
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BAULAND-OFFENSIVE HESSEN GMBH

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der Bauland-Offensive Hessen GmbH hat sich in seinen Sit-
zungen durch regelmaRige schriftliche und mindliche Berichte der Ge-
schaftsfuhrung Uber die Entwicklung der Lage der Gesellschaft unterrichtet
und von der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung tberzeugt. Im Jahr
2024 kam der Aufsichtsrat zu zwei Sitzungen zusammen. AuBerdem fand ei-
ne Gesellschafterversammlung statt und eine Beschlussfassung im Auf-
sichtsrat erfolgte im schriftlichen Verfahren.

Frau Stadtratin Elke Voitl hat an keiner Sitzung teilgenommen.

Die Wirtschaftsprufungsgesellschaft Domizil-Revisions AG, Frankfurt am
Main, hat den Jahresabschluss und den Lagebericht geprift und keine Bean-
standungen erhoben (Uneingeschrankter Bestatigungsvermerk).

Der Aufsichtsrat hat von den Prifungsergebnissen Kenntnis genommen.
Nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prufung hat der Aufsichtsrat kei-
ne Einwendungen gegen den Jahresabschluss und den Lagebericht erhoben.

Der Aufsichtsrat billigt den vorgelegten Jahresabschluss sowie den dazuge-
horenden Lagebericht. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterver-
sammlung, den Jahresabschluss festzustellen, dem Vorschlag der Geschafts-
fuhrung zur Gewinnverwendung zu folgen und den Geschaftsfihrern Entlas-
tung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur die im Geschaftsjahr 2024 geleistete Arbeit.

gez. Staatsminister Mansoori
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Frankfurt am Main, den 3. Juli 2025
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Bauland-Offensive Hessen GmbH

Kontakt

Unternehmen

Bauland-Offensive Hessen GmbH
Schaumainkai 47

60596 Frankfurt am Main

Tel.: 069 678674-0

E-Mail: info@bauland-offensive-hessen.de

Presse

Jens Duffner

Pressesprecher

Tel.: 069 678674-1321

E-Mail: Jens.Duffner@naheimst.de
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Nachhaltigkeitserklarung 2024

Einleitung: Vom GRI- zum ESRS-Bericht

Seit dem Jahr 2014 berichtet die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt (kurz
NHW) jahrlich freiwillig Uber ihre Nachhaltigkeitsstrategie, die ergriffenen Malinahmen sowie Ziele
und Kennzahlen. Wir begreifen nachhaltiges Wirtschaften als unsere Kernaufgabe und wollen so
zu Nachhaltigkeitsstrategie und -zielen des Landes Hessen beitragen.

Mit diesem Nachhaltigkeitsbericht haben wir uns erstmals mit den europaischen Standards fur Nachhaltigkeitsberichterstattung
(European Sustainability Reporting Standards, ESRS) als Rahmenwerk fiir die europaische Berichterstattung befasst. Wir sind nach
den Vorschlagen der EU-Kommission vom 26. Februar 2025 voraussichtlich nicht mehr gesetzlich berichtspflichtig unter der Corpo-
rate Social Responsibility Reporting Directive (CSRD). Wir sehen es jedoch als Chance, unsere Berichterstattung bereits mit dem Be-
richtsjahr 2024 auf die neuen Anforderungen auszurichten und so zukunftig freiwillig in Anlehnung an CSRD zu berichten. Dafiir ha-
ben wir als ersten Schritt den GRI-ESRS Interoperability Index angewendet, um unsere Berichterstattung von GRI nach ESRS zu
Uberfiihren. Damit entsprechen wir den Anforderungen der freiwilligen GRI-Berichterstattung und zeigen unsere Schritte hin zur
Berichterstattung nach ESRS auf. Dazu haben wir in diesem Bericht die Informationen nach ESRS 2 BP-2 Abs. 15 gekennzeichnet.
Die qualitativen Merkmale von Informationen erflllen daruber hinaus die Anforderungen gemal3 Kapitel 2 und Anlage B des Stan-
dards. [ESRS 1 Abs. 114 / GRI 1]

Dieser Bericht folgt nun durch die Anwendung der ESRS der Gliederung nach den Themen Environment, Social, Governance (ESG) -
Umwelt, Soziales, Unternehmensfuhrung. [2013/34/EU / GRI 2-1]

Die Nachhaltigkeitserklarung gilt fir die Unternehmensgruppe. [ESRS 1 5.1 862 / GRI 2-2] Der Berichtszeitraum dieser Nachhaltig-
keitserklarung ist der gleiche wie fir den Abschluss der Konzernobergesellschaft, die Nassauische Heimstatte- und Entwicklungsge-
sellschaft mbH. [ESRS 1 §73 / GRI 2-3]

Auf eine externe Prifung dieser freiwilligen Nachhaltigkeitserklarung durch eine Prifungsgesellschaft laut CSRD verzichten wir. Far
den Teil der Wesentlichkeitsanalyse beziehungsweise des IRO-Assessments haben wir uns eng mit unseren Prifern und unserer
wohnungswirtschaftlichen Expertin des VdW Stdwest abgestimmt. [2022/2464/EU / GRI 2-5]
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Allgemeine Angaben
ESRS 2 - Aligemeine Angaben

Grundlage fur die Erstellung

BP-1 - Allgemeine Grundlagen fur die Erstellung der Nachhaltigkeitserklarung

Die Nachhaltigkeitserklarung 2024 wurde auf konsolidierter Basis erstellt. Der Konsolidierungskreis ist der gleiche wie fur den Kon-
zernjahresabschluss 2024. [BP-1 85 (a) und (b) i / GRI 2-2]

BP-2 - Angaben im Zusammenhang mit konkreten Umstanden

Anderungen bei der Erstellung oder Darstellung von Nachhaltigkeitsinformationen betreffen folgende Kennzahlen: Sozialbeitrag
wurde unter anderen Rahmenbedingungen ermittelt. Erlauterung dazu an entsprechender Stelle. [ESRS 2 BP-2 §13, 814 (a) bis (b) /
GRI 2-4]

Governance

GOV-1 - Die Rolle der Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane

Die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH hat drei Geschaftsfihrer und einen Aufsichtsrat. Der
Aufsichtsrat bestand zum 31. Dezember 2024 aus 21 Mitgliedern, die durch die Gesellschafter vorgestellt und durch sie oder durch
die Mitarbeitenden der Unternehmensgruppe gewahlt werden. Gesellschafter der NHW sind das Land Hessen, die Stadt Frankfurt
am Main, die GWI Gewerbeimmobilien GmbH, Wiesbaden, die Deutsche Rentenversicherung und weitere stadtische und kommu-
nale Gesellschafter. Alle Gesellschafter sind 6ffentlich auf der Website der NHW [ einsehbar. Dem Aufsichtsrat gehoren funf
Frauen an; der Frauenanteil betrug 23,8 Prozent.

Der Aufsichtsrat hat aus seinen Reihen zwei Ausschusse (Haupt- und Prifungsausschuss) gebildet, die flr die Vorbereitung seiner
in der Regel vierteljahrigen Sitzungen verantwortlich sind. Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder betragt gemal’ Gesellschaftsver-

trag funf Jahre.

Die Geschaftsfuhrer und Mitglieder der NHW verflgen Uber relevante Erfahrungen fir die Arbeit im Sektor Immobilienwirtschaft
sowie deren Produkte (siehe Tabelle Qualifikationsprofil des Aufsichtsrats). [ESRS 2 GOV-1 821, 8§22 (a), 823 / GRI 2-9]
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Qualifikationsprofil des Aufsichtsrats

Kompetenzen und Erfahrungen

Wohnungswirt- Governance, Nachhaltigkeit,
Name schaft Finanzen Recht ESG HR
Kaweh Mansoori (Vorsitzender) X X X
Prof. Dr. Marcus Gwechenberger (stv.
Vorsitzender) X X
Jens Bersch (stv. Vorsitzender) X X X
Oliver Baltes X X
Elke Barth X
Uwe Becker X X
Ulrich Caspar X X
Elmar Damm X
Uwe Eckart X X
Tanja Jost X X
Guido Jurock
Dr. Johannes Kalusche X X
Heiko Kasseckert X
Wolfgang Koberg X X
Sebastian Papke X
Dr. Frank Roland X
Simone Stock X X X
Ulrich Turk X X
Elke Voitl X
Mark Weinmeister X
Maximilian Ziegler X

Die NHW wird durch den Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH kontrolliert. Die
Aufgaben des Aufsichtsrats ergeben sich aus dem 6ffentlich, d. h. im Handelsregister einsehbaren Gesellschaftsvertrag. Zweck der
Gesellschaft ist es, ,fur eine sichere und sozial verantwortungsbewusste Wohnungsversorgung breiter Bevolkerungsschichten” zu
sorgen; dieser dient somit insbesondere sozialen Nachhaltigkeitsaspekten. [ESRS 2 GOV-1 §22 (c) / GRI 2-12]

Die Geschaftsfiuhrung der NHW tragt die Gesamtverantwortung fir eine nachhaltige Unternehmensfuhrung. Die Organisation des
Nachhaltigkeitsmanagements ist im Schaubild (siehe Grafik ESG-Nachhaltigkeitsorganisation) dargestellt. Der Leiter des Kompe-
tenzcenters Nachhaltigkeitsmanagement berichtet direkt an den leitenden Geschaftsfiihrer und steuert die Lenkungsgruppe Nach-
haltigkeit, die sich aus vertretenden Mitgliedern verschiedener Unternehmensbereiche zusammensetzt. Mit diesen Handlungsfeld-
verantwortlichen trifft sich das Team des Kompetenzcenters viermal jahrlich. Durch das Nachhaltigkeitsmanagement erfolgt kon-
zernweit die Integration und Bearbeitung von Nachhaltigkeitsaspekten in die Fuhrungsstruktur. Diese besteht aus dem Ubergeord-
neten Aufsichtsrat, der operativ verantwortlichen GeschaftsfUhrung samt der zweiten Fihrungsebene und den speziellen Bera-
tungseinheiten.
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ESG-Nachhaltigkeitsorganisation

Geschéaftsfithrung

Gesamtverantwortung fur die Nachhaltigkeitsstrategie

! [

Lenkungsgruppe
Nachhaltigkeit

Setzt die Strategie um und macht Empfehlungen

Kompetenzcenter
Nachhaltigkeitsmanagement

Gesamtverantwortung fiir die Nachhaltigkeitsstrategie

{ [

Fachbereiche

N\
\4

Fachbereich
Controlling und Berichtswesen

Erhebt die Daten und managt die Datenbank

Fachbereiche und
Mitarbeiter:innen

Identifiziert Themen und setzt MaBnahmen um

Fachbereich
Kommunikation

Kommuniziert intern und extern die Umsetzung

Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-Management sind zentral der Konzernmutter Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH zugeordnet. Das Risikomanagement ist im Stabsbereich ,Strategie und Grundsatzfragen” und der
Compliance-Beauftragte im Unternehmensbereich ,Organisation” verankert. Der Verantwortungsbereich der genannten Funktio-
nen erstreckt sich auf alle Geschaftsfelder und Gesellschaften der Unternehmensgruppe. Der GeschaftsfUhrung obliegt es, nach ei-
ner Risikoidentifikation entsprechende Gegenmalinahmen zu entwickeln, einzuleiten und zu steuern.

Das zentrale Risikomanagement berichtet der Geschéaftsfiihrung im Rahmen eines Risikokurzberichts monatlich Uber die Risikosi-
tuation im Konzern. Zudem wird auf dieser Basis in jeder Sitzung des Prifungsausschusses des Aufsichtsrats Uber die Risikosituati-
on berichtet, insbesondere zu den am hdchsten bewerteten Einzelrisiken.

Die Leitung des Kompetenzcenters Nachhaltigkeitsmanagement zahlt zu den 21 dezentralen Risikoverantwortlichen, die den gan-
zen Konzern abdecken. Sie alle berucksichtigen und bewerten die fur ihre Fachbereiche tatsachlichen und potenziellen Nachhaltig-
keitsrisiken; dazu gehdren auch Ad-hoc-Risiken.

Zur Risikofriherkennung der Unternehmensgruppe kommt ein dynamisches, integriertes und EDV-gestltztes System zum Einsatz.
In regelmaRigen Abstanden hinterfragen die Risikoverantwortlichen in Einzelgesprachen die Inventarisierung auf Aktualitat und
Passgenauigkeit. Dies geschieht zusatzlich zur monatlichen Erfassung und Bewertung der Risiken. [ESRS 2 GOV-1 822 (c) i and ij;
GOV-2 826 (a); ESRS G1-3 818 (c) / GRI 2-13]

Der Aufsichtsrat hat die letztendliche Aufsicht Uber alle relevanten Umwelt, Sozial- und Unternehmensfuhrungs-Aspekte, mit dem
die NHW konfrontiert ist. Die Geschaftsfiihrung ermittelt und bewertet wesentliche Risiken, Chancen und Auswirkungen fur die
Steuerung des Unternehmens und erarbeitet Konzepte und Ziele in diesem Zusammenhang. [ESRS 2 GOV-1 AR 3 (a) ii und iv / GRI
2-13; IRO-1 853 (d) / GRI 2-14]
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GOV-2 - Informationen und Nachhaltigkeitsaspekte, mit denen sich die Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane des
Unternehmens befassen

Der Leiter des Nachhaltigkeitsmanagements steht, nicht zuletzt mittels monatlicher Ricksprachen, in kontinuierlichem Austausch
mit dem leitenden Geschaftsfihrer, dem er direkt unterstellt ist. Aufgrund der engen Themenuberschneidungen gibt es quartals-
weise Rucksprachen zwischen dem Leiter des Kompetenzcenters Nachhaltigkeitsmanagement und der technischen Geschaftsfih-
rerin. Die Geschaftsfuhrung wird so regelmaRig Uber die Nachhaltigkeitsaspekte der NHW informiert. Dem Aufsichtsrat wird Gber
die Nachhaltigkeitsaspekte einmal jahrlich im Rahmen einer Aufsichtsratssitzung ein ausfuhrlicher Bericht Gber die Nachhaltigkeits-
performance vorgelegt, der vom Nachhaltigkeitsmanagement erstellt wird. Zudem wird die Gesellschafterversammlung Uber die
Nachhaltigkeitsperformance der NHW einmal jahrlich informiert. Verantwortlich fir die Umsetzung der Nachhaltigkeitsaspekte ist
der leitende Geschaftsfihrer der NHW. [GOV-2 8§26 (a) bis (b); SBM-2 845 (d); ESRS G1 85 (a) / GRI 2-12, 13]

GOV-3 - Einbeziehung der nachhaltigkeitsbezogenen Leistung in Anreizsysteme

Alle leitenden Angestellten erhalten ein Grundgehalt und eine variable Verglitungskomponente. Die variable Komponente orientiert
sich an der Zielerreichung des jeweiligen Geschaftsjahres und wird jahrlich mit der Geschaftsfihrung vereinbart. Auch die Errei-
chung von Nachhaltigkeitszielen beeinflusst die Hohe des variablen Gehaltsbestandteils. Seit dem Jahr 2019 gilt die verbindliche
Prifung von NachhaltigkeitsmaBnahmen in der Zielvereinbarung fur die erste und zweite Fihrungskrafteebene.

Die Festlegung erfolgt in Abstimmung zwischen Fuhrungskraft und Geschaftsfuhrung. Die Nachhaltigkeitsziele und -maBnahmen
der Unternehmensgruppe werden je nach fachlichem Schwerpunkt der Fihrungskraft als Zielvereinbarung beschlossen. Die Leis-
tungsbeurteilung nimmt die Geschaftsfuhrung jahrlich nach Vorliegen des testierten Jahresabschlusses fur das abgelaufene Ge-
schaftsjahr vor.

Die Verglutung der Mitglieder der Geschaftsfihrung setzt sich aus einer Jahresgrundvergltung und einer nach oben begrenzten va-
riablen Vergutung zusammen. Das Erreichen der Unternehmensziele inklusive der Nachhaltigkeitsziele ist MaR3stab flr den erfolgs-
abhangigen Vergutungsbestandteil der Geschaftsfihrung und wird vom Aufsichtsrat beurteilt. Dazu legt die GeschaftsfUhrung dem
Aufsichtsrat einen Zielerreichungsbericht vor. [ESRS 2 GOV-3 829 (a) bis (c); ESRS E1 813 / GRI 2-19]

Die Verglutung der Geschaftsfuhrung und Fuhrungskrafte hat volatile Lohnbestandteile mit Nachhaltigkeitsbezug. Der Prozentsatz,
der mit nachhaltigen Erwagungen verknupft ist, betrug 25 Prozent.

Zustandig fur die nachhaltigkeitsbezogene Vergltungspolitik und die Bedingung und Festlegung der Anreizsysteme ist die Ge-
schaftsfihrung der NHW. [ESRS 2 GOV-3 8§29 (e) / GRI 2-20]

GOV-4 - Erklarung zur Sorgfaltspflicht

Die NHW hat bis jetzt kein Verfahren zur Erfullung der Sorgfaltspflichten in Bezug auf die Nachhaltigkeitsaspekte installiert [FL6] ,
wie es im ESRS-Standard aufgefuhrt ist. Im Rahmen der Einfuhrung des Nachhaltigkeitsmanagements hat die Geschaftsfuhrung der
NHW im Juni 2014 aber beschlossen, grundlegende Richtlinien zu wesentlichen Themen einzufihren - unter anderem zu Energie,
Klimaschutz, Materialien/Bauprodukte, Biodiversitat, Antidiskriminierung, Arbeits- und Gesundheitsschutz, Neubau, Betriebs- und
Verkehrssicherheit und Betreiberverantwortung. Die Richtlinien beschreiben die verbindlichen Grundsatze, nach denen die jeweili-
gen Themen behandelt werden sollen.

Die NHW bekennt sich aber dazu, Sorgfaltspflichten - vor allem menschenrechtliche - in der kompletten Wertschépfungskette - so-
weit moglich - zu beachten. Das Vorsorgeprinzip wenden wir vor allem bei compliance-relevanten Themen an. [ESRS 2 GOV-4 / GRI
2-23]
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Die Unternehmenskultur der NHW bringt Ziele durch Werte und Uberzeugungen zum Ausdruck. Durch sie werden die Tatigkeiten
des Unternehmens durch einen Verhaltenskodex geleitet.

Der NHW-Verhaltenskodex (Code of Conduct, CoC) steckt den Rahmen fur verantwortungsvolles unternehmerisches Handeln ab
und verankert die Regeln des taglichen Handelns. Er definiert die zentralen Mindest-Nachhaltigkeitsanforderungen der NHW und
richtet sich primar an Lieferanten, Dienstleister und Geschaftspartner der NHW.

Mit dem CoC verpflichten wir die uns zuliefernden oder zuarbeitenden Unternehmen, nach unseren Werten zu handeln und an ei-
gene Lieferanten und Dienstleister weiter zu kommunizieren. Daflr integrieren wir den NHW-Verhaltenskodex (CoC) in unsere Ver-
tragsabschlisse. Der CoC der NHW ist auf der Internetseite der NHW veroffentlicht:

www.nhw.de/verhaltenskodex-coc [

Die menschenrechtlichen Sorgfaltspflichten verankern wir mittelfristig in den Unternehmensprozessen, und zwar durch die Uber-
nahme von Verantwortung fir einheitliche Umwelt- und Sozialstandards in der gesamten Lieferkette. Die Grundlage bildet die Ein-
haltung von sozialen, ethischen und 6kologischen Standards, wie sie beispielsweise in den Konventionen der Internationalen Ar-
beitsorganisation (ILO), im Nationalen Aktionsplan Wirtschaft und Menschenrechte (NAP) und in der Allgemeinen Erklarung der
Menschenrechte der Vereinten Nationen beschrieben werden. Zudem bertcksichtigen wir Nachhaltigkeitsaspekte bei der Auswahl
von Lieferfirmen und Dienstleistungsunternehmen mittels der Regelungen im Verhaltenskodex (siehe oben).

Die NHW ist gegenwartig nicht berichtspflichtig nach dem deutschen Lieferkettensorgfaltspflichtengesetz (LkSG) - und auch zukinf-
tig voraussichtlich nicht nach dem europaischen Lieferkettengesetz (CSDDD).

Strategie

SBM-1 - Strategie, Geschaftsmodell und Wertschépfungskette

Geschaftsmodell

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH ist im Unternehmensverbund
mit der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, tatig. Sie hat ihren Sitz in Frankfurt
am Main. Das Unternehmen ist dabei geschaftlich ausschlie3lich in der Bundesrepublik Deutschland aktiv. Den Schwerpunkt bildet
das Bundesland Hessen.

Die NHW bietet umfassende Dienstleistungen in den Bereichen Wohnen, Bauen und Entwickeln. Mit Gber 60.000 Mietwohnungen
in 113 Stadten und Gemeinden gehort sie zu den zehn fihrenden deutschen Wohnungsunternehmen. Neben dem Geschéftsfeld
Immobilienbewirtschaftung (Verwaltung des eigenen Bestands und Portfolio-Management) werden vielfaltige Leistungen fur Dritte
rund um die Immobilie angeboten. Dazu gehdren das Bautragergeschaft, die Projekt- und Flachenentwicklung, vor allem fir 6ffent-
liche Auftraggebende sowie das Planungs- und Projektmanagement.

Unter der Marke ,ProjektStadt” werden Kompetenzfelder gebiindelt, um nachhaltige Stadtentwicklungsaufgaben als Dienstleistung
fir Kommunen durchzufiihren. Unsere Marke ,hubitation” ist der Start-up-Accelerator der NHW, der 2018 gegriindet wurde, um In-
novationen in die Wohnungswirtschaft zu bringen und als Bindeglied zwischen der traditionellen Wohnungsbranche und der agilen
Start-up-Kultur zu fungieren. Das Programm basiert auf drei Saulen: der Suche nach Innovationen fur die Fachabteilungen, der L6-
sung spezifischer Probleme durch innovative Ansatze und der Bereitstellung von Dienstleistungen fur andere Wohnungsunterneh-
men. Durch den jahrlichen hubitation Contest und die Zusammenarbeit mit Start-ups treibt die NHW nicht nur die eigene Digitali-
sierung und Modernisierung voran, sondern fordert auch Innovationen in der gesamten Wohnungsbranche.
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Digitale Losungen fur Unternehmen der Wohnungswirtschaft bietet die Marke ,New Bricks":

New Bricks ist eine Marke der NHW, die als strategischer Partner in der Wohnungswirtschaft innovative und digitale Lésungen ent-
wickelt, um Unternehmen bei ihrer Digitalisierung zu unterstitzen. Das Projekt bietet maf3geschneiderte Dienstleistungen wie den
.Check to Change”, eine Analyse zur Ermittlung des Digitalisierungsstands von Wohnungsunternehmen sowie individuelle Beratung
und Umsetzung von Digitalisierungsprojekten. New Bricks nutzt das Branchen-Know-how der NHW, um passgenaue Lésungen flr
die Herausforderungen der Wohnungswirtschaft zu entwickeln und Unternehmen auf ihrem Weg in die digitale und nachhaltige Zu-
kunft zu begleiten.

Die Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH (MET) versorgt die Wohneinheiten der NHW mit leis-
tungsfahiger Infrastruktur fur TV, Radio, Internet und Telefonie, agiert als Warmecontractor - liefert also Warme und Warmwasser -
und ist zustandig fur die Montage und den Austausch von Heizkostenverteilern, Kalt- und Warmwasser- sowie Warmezahlern. In-
zwischen bietet sie auch Serviceleistungen fiir externe Kundenkreise wie z. B. Hausverwalter oder Gebaudeeigentirmer an, die un-
sere Messdienstleistung oder unseren Rauchwarnmeldeservice in Anspruch nehmen. [ESRS 2 SBM-1 840 (a) i bis (a) ii, (b) bis (c), 842
(c) / GRI 2-6]

Neben dem Kerngeschéft erbringt die NHW eine Reihe von sozialen Leistungen, die sowohl den Mieter:innen als auch der Gesell-
schaft zugutekommen. Seit dem Geschaftsjahr 2021 werden diese Leistungen erstmals unter dem Begriff Sozialbeitrag quantifiziert
und mittels eines konkreten Geldbetrags greifbar gemacht. Dieser betrug im Jahr 2024 rund 45 Mio. Euro (Vorjahr 25 Mio. Euro).
Die deutliche Steigerung im Vergleich zum Vorjahr entstammt maRgeblich dem Mietenmanagement.

Die NHW beschaftigt zur Sicherstellung ihres Geschaftsmodels insgesamt 891 Mitarbeitende. Davon sind 408 weiblich und 483
mannlich. [ESRS 2 SBM-1 840 (a) iii / GRI 2-7]

Die Gesamtumsatzerldse der NHW betrugen im Berichtszeitraum 464.971.423,44 Mio. Euro. [ESRS 2 SBM-1 840 b / GRI 201-1]
Nachhaltigkeitsstrategie

Folgende Fokusziele der NHW-Nachhaltigkeitsstrategie beziehen sich auf unsere Nachhaltigkeitsaspekte und diese wirken sich ins-
gesamt auf die Strategie des Unternehmens aus (sieche NHW Konzernfinanzbericht 2024 @ ). Sie stellen zudem die wichtigsten
Herausforderungen in der Zukunft dar.

¢ Klimaschutz: Mindestens 10 Prozent CO,-Reduzierung innerhalb von drei Jahren (1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2025); ab-
geleitet aus der Klimastrategie

* Klimaanpassung: Identifikation potenzieller Klimarisiken, Operationalisierung in der Standardbaubeschreibung und der
Quartiersentwicklung

e Kreislaufwirtschaft: 2025 muissen mindestens 30 Prozent der jihrlichen Neubauvorhaben den Zielwert von 20-28 kg pro m?
und Jahr Uber den Lebenszyklus einhalten.

* Nachhaltiges (sozialvertragliches) Wohnen: Zukunftsorientierte Anpassung des Baubestands an demografische und klima-
tische Entwicklungen

* Ethisches Wirtschaften und Compliance: Identifikation der und Vorbereitung auf die Berichtspflichten gemald CSRD fir das
gesamte Unternehmen bis 2026 [ESRS 2 SBM-1 840 (g) / GRI 2-22]

Wertschopfungskette

Die Wertschopfungskette der NHW lasst sich unterteilen in unsere vorgelagerte Lieferkette, unseren eigenen Geschaftsbereich und
die nachgelagerten Stufen unserer Wertschopfung.
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Unsere Geschaftsaktivitdten umfassen die folgenden Kernaktivitaten: die Projekt- und Flachenentwicklung sowie die Akquisition
und den Vertrieb, den Neubau von Miet- und Eigentumswohnungen, die Immobilienbewirtschaftung mit Vermietung und Verwal-
tung sowie das Bestandsmanagement mit der Modernisierung und der Instandhaltung. Hinzu kommt der Ruckbau des Bestands
und dessen Recycling sowie des Abfallmanagements.

Die wichtigsten Wirtschaftsakteure sind in der vorgelagerten Wertschopfungskette Baufirmen sowie deren Zulieferer, Architektur-
buros, Handwerksbetriebe (Lieferanten). Die NHW nimmt in der Wertschépfungskette dazwischen die Position der Immobilienbe-
wirtschaftung und des Bestandsmanagements ein. Hierfir arbeitet sie mit Kommunen und Investoren zusammen. Die Leistungen
der NHW kommen den Mieterinnen und Mietern (Endnutzer) durch vergleichsweise niedrige Mietkosten zugute. Der Durchschnitts-
mietpreis (Kaltmiete) einer Wohnung der NHW betragt 6,84 Euro (inklusive Neubau) - im Vergleich zu einem Kaltmietendurch-
schnitt in Hessen in Hohe von 9,30 Euro.

Wertschépfungskette

Vorgelagerte Wertschop- Nachgelagerte
fungskette Eigene Geschiftstatigkeit Wertschépfungskette
Bauunternehmen Immobilienbewirtschaftung Mieterinnen und Mieter
Architekturbiros Bestandsmanagement Recyclingunternehmen
Handwerksbetriebe Kundenservice Abfallunternehmen

SBM-2 - Interessen und Standpunkte der Interessentrager

Unsere Kernanspruchsgruppen sind unsere Arbeitnehmer, die Mieterschaft, der Aufsichtsrat, Aufsichtsbehdrden und kreditgeben-
de Institute. Wir pflegen regelmalligen Kontakt zu diesen Stakeholder-Gruppen, persénlich, aber auch per Videokonferenz und E-
Mail. Zu den wesentlichen Dialog-Gelegenheiten zahlen zwei Betriebsversammlungen im Jahr, vier Aufsichtsratssitzungen und re-
gelmaRige Abstimmungen mit unseren wichtigsten Finanzierern.

Bei der im Berichtsjahr durchgefihrten Wesentlichkeitsanalyse haben wir weitere Stakeholder eingebunden. So wurden Umfragen
bei Vertreter:innen der Hauptgesellschafter (Land Hessen und Stadt Frankfurt) durchgefuhrt. Mit den NGOs BUND und NABU fuhr-
ten wir 2023 Interviews, deren Ergebnisse noch aktuell sind. Weitere NGOs wie vor allem den Mieterbund beziehen wir grundsatz-
lich durch die Auswertung ihrer Veroffentlichungen ein. [ESRS 2 SBM-2 845 (a) i bis (a) iv / GRI 2-29]

SBM-3 - Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und Geschaftsmodell

Der Klimawandel birgt wesentliche Risiken flr das Geschaftsmodell der NHW. Vor allem bei der Planung von neuen Immobilien
wird wirksamer Klimaschutz fir Architekten und Bauingenieure zum obersten Gebot. Wesentliche Umweltauswirkungen der Bauta-
tigkeiten liegen im grofBen Ressourcenverbrauch und der Freisetzung von CO,-Emissionen. Die Ressource Wasser hat beim Bau da-
bei nur einen kleineren Anteil, ebenso der Flachenverbrauch, da vor allem im Bestandskontext neu gebaut wird.

Far die NHW mit ihrer gebundenen Infrastruktur im Gebaudebestand Gberwiegen die Anpassungsbedarfe durch bauliche Mal3nah-
men: Dammung, Baustoffe mit einer geringen Warmeleitfahigkeit, Verschattung, Entsiegelung, Regenwassermanagement und Ve-
getation helfen, die Warmestrahlungsbilanz, Verdunstungsleistung und die Wasseraufnahmekapazitat der Oberflachen zu verbes-
sern.

Aber auch potenzielle Setzungsrisse, die durch l&dngere Durreperioden vor allem in Gebieten mit Lehmb&den und altem Baumbe-
stand entstehen, kdnnen ungeplante, zusatzliche Instandhaltung nach sich ziehen. Hier gab es in der Vergangenheit bereits verein-
zelte Falle, weshalb dieses Schadensbild weiter beobachtet wird, bevor es als Inventarrisiko im Risikomanagementsystem angelegt
wird. Vorbeugende GegenmalRnahmen gibt es derzeit nicht.
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Klimaanpassungen in der Wohnungswirtschaft und fir die NHW bedeuten, Menschen, Gebdude und Umwelt zu schitzen. Voraus-
schauendes Handeln kann hier klnftige finanzielle Belastungen verringern, beispielsweise durch friihzeitige Anpassung von Gebau-
den oder Freiflachen im Rahmen von Modernisierungen.

Durch die Geschaftstatigkeit tragt die NHW zudem durch das niedrige Mietenniveau zu sozial durchmischten Quartieren und somit
zu ,sozialem Frieden” bei. Dies stellt eine groRe Chance fir die Gesellschaft dar, ist aber gleichzeitig auch eine wirtschaftliche Belas-
tung fur das Unternehmen.

Die NHW bietet als Arbeitgeber sichere, gut entlohnte Arbeitsplatze. Gleichzeitig kann die (psychische) Belastung der Arbeitnehmer
auch durch den Klimawandel zukinftig zusatzlich Auswirkungen haben, beispielsweise durch Hitze auf den Baustellen oder den BU-
rogebauden. [ESRS 2 SBM-3 848 (c) i und (c) iv] / GRI 303-1]

Management der Auswirkungen, Risiken und Chancen

ESRS 2 IRO-1 - Beschreibung des Verfahrens zur Ermittlung und Bewertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken und Chancen

Um wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen zu ermitteln und zu bewerten, hat die NHW im Jahr 2024 eine doppelte We-
sentlichkeitsanalyse nach den European Sustainability Reporting Standards (ESRS) durchgefiihrt. Die Wesentlichkeitsanalyse baute
auf der bisherigen Wesentlichkeitsanalyse der NHW auf und hat deren Ergebnisse in die IRO-Sammlung einflieBen lassen. Auf
Grundlage der identifizierten wesentlichen Themen wurde zunachst eine Themenliste erstellt. Diese basiert auf identifizierten The-
men, die durch Analysen externer Quellen, von Unternehmensunterlagen, der Wertschopfungskette, Interviews mit Fachverant-
wortlichen und der ESRS-Auflistung von Themen beziehungsweise Sub- und Sub-Sub-Themen fir den jeweiligen Standard gemaf
ESRS 1.AR 16 identifiziert wurden.

Aus den identifizierten Themen wurden anschlieBend die méglichen Auswirkungen, Risiken und Chancen (Impacts, Risks and Op-
portunities, kurz IROs) abgeleitet. Die Bestimmung der IROs basiert neben den Informationen aus der bestehenden Wesentlich-
keitsanalyse auch auf einer online durchgefiihrten Umfrage von Stakeholdern sowie der Bewertung durch alle relevanten Abteilun-
gen beziehungsweise internen Stakeholdern. Finalisiert wurde die doppelte Wesentlichkeitsanalyse in einem Workshop Anfang De-
zember 2024. Im Januar 2025 wurde das Ergebnis durch die Geschaftsfuhrung freigegeben.

Die Wesentlichkeitsanalyse nach den ESRS wurde fur das Geschaftsjahr 2024 erstmalig durchgefihrt. Auch im Vorjahr orientierte
sich die Wesentlichkeitsanalyse an der doppelten Wesentlichkeit. Die Aktualitat der Wesentlichkeitsanalyse wird jahrlich vom Nach-
haltigkeitsmanagement geprift und, falls nétig, werden Anpassungen vorgenommen, auch wenn die NHW zukunftig nicht berichts-
pflichtig sein sollte.

Kennzahlen und Ziele

Ziele MDR-T - Nachverfolgung der Wirksamkeit von Konzepten und MaBnahmen durch Zielvorgaben

Bei der Fortschreibung der Nachhaltigkeitsstrategie haben wir aus den zwdlf wesentlichen Themen (siehe Liste der wesentlichen
Themen, NHW Nachhaltigkeitsbericht 2023 (%) funf herausgegriffen, bei denen wir kurz- bis mittelfristig besonders groRes Wei-
terentwicklungspotenzial sehen. Fur diese funf Themen definierten wir deshalb bei der Strategiefortschreibung sogenannte Fokus-
ziele.
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ﬁ Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

Konzern 4Y Wohnstadt
Fokusziele
Zielerreichung
Thema Kennzahl Ende 2024
Mindestens 10 Prozent CO,-Reduzierung innerhalb von
drei Jahren (1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2025); abge-
Klimaschutz leitet aus der Klimastrategie - 60 %
Identifikation potenzieller Klimarisiken, Operationalisie-
rung in der Standardbaubeschreibung und der Quartiers-
Klimaanpassung entwicklung - 75%
2025 mussen mindestens 30 Prozent der jahrlichen Neu-
bauvorhaben den Zielwert von 20-28 kg pro m? und Jahr
Kreislaufwirtschaft Uber den Lebenszyklus einhalten - 5%
Nachhaltiges (sozialvertragli-  Zukunftsorientierte Anpassung des Baubestands an demo-
ches) Wohnen grafische und klimatische Entwicklungen - 40 %
Ethisches Wirtschaften und Identifikation der und Vorbereitung auf die Berichtspflich-
Compliance ten gemaR CSRD fur das gesamte Unternehmen bis 2026 - 80 %
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Umwelt

ESRS E1 Klimawandel
Strategie

E1-1 - Ubergangsplan fir den Klimaschutz

Die NHW strebt einen klimaneutralen Gebaudebestand bis 2045 an, und zwar mit méglichst geringen Belastungen durch Mieterho-
hungen fur die mietenden Haushalte. Gegenwartig ist die Zielerreichung noch nicht mit Eigen- und Fremdmitteln erreichbar. Die
NHW arbeitet im Rahmen der Klimastrategiefortschreibungen an der operativen Umsetzung der Zielvorgabe. Je nach Veranderung
der Rahmenbedingungen kann es zu Veranderungen der Zielerreichung kommen. Dies war nicht zuletzt Inhalt der Zielvereinbarung
mit dem Land Hessen im Jahr 2019, welche die Grundlage fur die Eigenkapitalerhéhung fur den Klimaschutz im Bestand in Héhe
von 200 Mio. Euro (sogenanntes EK200-Programm) war. Aufgrund der sich seitdem deutlich geanderten Rahmenbedingungen hat
der grof3te Gesellschafter der NHW um eine Neufassung dieser Zielvereinbarung gebeten.

Um die Ziele bis 2045 erreichen zu kdnnen, bedarf es eines durchdachten wohnungswirtschaftlichen Portfoliomanagements und
tragbarer Investitionsentscheidungen. Dafur hat die NHW im Jahr 2018 mit ihrer ersten Klimastrategie erstmals einen Weg aufge-
zeigt, der ein Bestandsentwicklungsszenario als Orientierung flr die Konzernentwicklung darstellte. Seitdem wurde die Strategie
mehrfach fortgeschrieben, zuletzt im Berichtsjahr mit der dritten Version, der Klimastrategie 2025+.

Diese Fortschreibung brachte eine deutliche Weiterentwicklung und, in groBen Teilen, Verbesserung im Vergleich zur vorherigen
Strategie 2022+ mit sich. So basiert die aktuelle Klimastrategie auf tatsachlichen Realverbrauchswerten, die im Vergleich zu den Be-
darfswerten der vorherigen Strategie geringer ausfallen und naturlich genauer sind. Durch die Modernisierung von deutlich mehr
Wohneinheiten - 31.000 statt zuvor 23.000 -, was unter anderem mittels einer geringeren Eingriffstiefe erreicht wird, ist eine signifi-
kante Reduktion der CO,-Emissionen moglich. Statt eines Zielwerts von 17,5 werden nun 5 kg CO,/m?a im Jahr 2045 unter Beibehal-
tung der 6konomischen Leistungsfahigkeit als erreichbar eingeschatzt. Durch vermehrt geringinvestive MalRnahmen und eine brei-
tere Durchdringung des Portfolios kénnen in der Strategie 2025+ Investitionsmittel in Hohe von 2,3 Mrd. Euro - gegenuber 1,4 Mrd.
Euro in der Strategie 2022+ - in die Bestandsentwicklung investiert werden.

Wie alle bisherigen Klimastrategien des Konzerns bietet die Strategie 2025+ eine langfristige Orientierung bis zum Zieljahr (aktuell
2045) und beriicksichtigt aktuelle regulatorische Anderungen, die die Szenarien beeinflussen, in diesem Fall beispielsweise die GEG-
Novellierung zu Beginn 2024, die erstmals ein ordnungsrechtlich verbindliches Ziel fur die Aul3erbetriebnahme der letzten fossilen
Warmeversorgungsanlage im eigenen Verantwortungsbereich bis zum 31. Dezember 2044 vorschreibt. Insgesamt zeigt die Strate-
gie 2025+ eine effizientere und kostengunstigere Herangehensweise zur Erreichung der Klimaziele im Vergleich zur Strategie 2022+.

MaRBnahmenfokus der Klimastrategie 2025+ ist die zuktinftige Warmeversorgung der Gebdaude mit regenerativen Energien (Scope
1), um den CO,-AusstoR signifikant zu senken. Die wichtigsten Bausteine unseres MalRnahmenkatalogs sind daher die Defossilisie-
rung von Warmeversorgung und Warmwasserbereitstellung durch den Einsatz von erneuerbaren Energien und die Steigerung der
Energieeffizienz durch den Einsatz von Warmepumpen und optimierten Betrieb der Heizungsanlagen, etwa Uber hydraulischen Ab-
gleich, sowie eine sukzessive Umstellung aller Heizungsanlagen auf eine Fernwarmeuberwachung in den kommenden Jahren.

Die Klimaneutralitat des bundesdeutschen Strommixes und die Defossilisierung der Fernwarmenetze (Scope 2) liegen auBerhalb
des Verantwortungsbereichs des Wohnungsunternehmens. Sie haben allerdings Einfluss auf die CO,-Bilanz des Unternehmens. Die
Politik ist daher gefragt, mit geeigneten Rahmensetzungen die gesetzlich verankerten Meilensteinziele fur die Akteure des Energie-
sektors sicherzustellen.
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Fur die sozialvertragliche Umsetzung ist insbesondere die Eingrenzung potenzieller Heizkostensteigerungen bei der Fernwarme ein
politisch zu regelnder Aspekt. Die NHW verpflichtet sich, in der Bestandsentwicklung der Umstellung der Warmeversorgungsanla-
gen auf regenerative Losungen oder Fernwarme eine besondere Prioritat beizumessen. Entscheidende Leitplanken sind hierbei der
Einklang mit dem sozialen Kernauftrag des Erhalts bezahlbarer Mieten, insbesondere fiir untere und mittlere Einkommensklassen,
sowie der Erhalt der eigenen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Im Neubau wird die NHW alle Gebdude ab Bauantragsplanung 2024 mit Fernwarme oder 100 Prozent erneuerbarer Warmeversor-
gung planen und ausfuhren - ein wichtiger Baustein, um das Ziel von null CO,-Emissionen in der Warmeversorgung bis 2045 zu er-
reichen.

In unserem Strategieprozess zur Fortschreibung der Nachhaltigkeitsstrategie im Jahr 2023 haben wir folgendes kurzfristiges Fokus-
ziel festgelegt: Vom Beginn des Jahres 2023 bis zum Ende des Jahres 2025 wollen wir eine Reduktion der CO,-Emissionen um 10
Prozent erreicht haben. Basisjahr der Klimastrategie ist dabei das Jahr 2018.

Initiative Wohnen.2050 e.V. - klimaneutral in die Zukunft

Die Initiative Wohnen.2050 e.V. (IW.2050) ist ein Zusammenschluss von aktuell 244 Partnerunternehmen und 13 institutionellen
Partnern. Ziel der Initiative ist es, die Wohnungswirtschaft fachlich, organisatorisch und praxisnah dabei zu unterstutzen, ihren Bei-
trag zur Einhaltung der 2015 im Pariser Abkommen definierten Klimaziele zu leisten und aktiv mit daran zu arbeiten, die Erwar-
mung unseres Planeten auf unter zwei Grad Celsius zu begrenzen.

Ende 2024 hat die Initiative den vierten Praxisbericht 2024/2025 (4 veroffentlicht. Darin stellt die Initiative Fortschritte in Berei-
chen wie CO-Bilanzierung und Pilotprojekten vor, unterstreicht das Engagement der Branche und ihr klares Bekenntnis zu den Pa-
riser Klimazielen.

Die IW.2050 fordert das Entwickeln und Erarbeiten von praktikablen Lésungen zum Erreichen der Klimaneutralitat in der Woh-
nungswirtschaft. Der fur die Initiative bedeutendste Schritt in den Jahren 2023/24 war die Aktualisierung der bereits 2020 erstellten
IW.2050-eigenen Excel-Werkzeuge: Klimapfadfinder und Finanzierungs-Werkzeug. Neu hinzugekommen: ein Werkzeug fur das Ma-
nagement von Klimarisiken im Bestand.

Die IW.2025 besteht seit 2020 und ihre Griindung erfolgte nicht zuletzt aufgrund der Erkenntnisse der Entwicklung der ersten Kili-
mastrategie der NHW Ende 2018. Die Geschaftsstelle ist bei der NHW angesiedelt. Der geschaftsfihrende Vorstand ist der Leiter
des Kompetenzcenters Nachhaltigkeitsmanagement der NHW.

Weiterlesen
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NHW tritt Initiative fur CO,-Reduktion im Gebaudesektor bei

Die NHW trat 2024 der Initiative Praxispfad bei. Ziel der Initiative ist es, einen breiten
PRAXISPFAD Diskurs in der Offentlichkeit zu fiihren und die Entscheidungstrager in der Politik dazu
zu bewegen, die Klimapolitik im Gebaudesektor von Grund auf zu Uberdenken und sie

COz - REDU KTlON auf realistische, erreichbare CO,-Reduktionsziele auszurichten.

IM GEBAUDESEKTOR

Weiterlesen >

ESRS E1 ESRS 2 SBM-3 - Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und

Geschaftsmodell

Klimabezogenes physisches Risiko oder klimabezogenes Ubergangsrisiko

Extremwettereignisse, die Europa bereits seit Jahren ereilen, drohen, uns in den nachsten Jahrzehnten zunehmend ungeplante
Ausgaben zur Erhaltung der Gebaudesubstanz zu bescheren. Wetterturbulenzen wie Starkregenereignisse, Hitzeperioden oder
Stirme konnen enorme negative Auswirkungen auf die Menschen haben, die bei uns wohnen. Die schlimmste Folge bei Starkregen
ware der Schaden, den Personen durch Hochwasser erleiden, wenn ihre Wohnung im Erdgeschoss oder Souterrain liegt. Was die
Gebaude betrifft, so ist bei Starkregen neben der Beschadigung von Wohnraum zudem die Zerstdrung von Haustechnik im Keller
maoglich (mit daraus folgenden aulRerplanmafiigen Kosten). Temporar nicht nutzbare Kellerraume kdnnen eine weitere Folge sein.
[ESRS E1 ESRS 2 SBM-3/ GRI 3 3-3]

Ahnliches gilt fiir langanhaltende hohe Temperaturen in den Sommermonaten. Wenn sich Wohnungen zu sehr aufheizen, kann das
beispielsweise Kreislaufprobleme fiir die dort lebenden Menschen zur Folge haben. Gibt es zudem Setzungsrisse durch Durre, sind
auBBerplanmaRige Modernisierungen nétig, was ein potenzielles Kostenrisiko darstellt. Auch der Verlust von Quartiersbdumen stellt
ein Risiko durch lange Trockenzeiten dar. Diese Baume leisten zum Teil einen erheblichen passiven Beitrag zum sommerlichen
Schutz vor Hitze fir die Bestandsgebaude. Neupflanzungen fihren zu ungeplanten Kosten, missen dauerhaft den Klimaverande-
rungen standhalten kdnnen und fihren erst nach Jahrzehnten zu einem vergleichbaren Verschattungseffekt. Bei Starkwindereignis-
sen kann es Personenschaden durch herabfallende Bauteile geben. Mietausfalle durch Beschadigungen sind méglich, auRerplan-
maRige Modernisierungskosten die Folge. [ESRS E1 §18 / GRI 201-2]

Abweichen von Klimazielen inklusive finanzieller Risiken

Fur die NHW besteht mittel- bis langfristig die Gefahr der Ertrags- und Wertminderung, wenn der Wohnungsbestand nicht den Kli-
maschutzanforderungen entsprechend bewirtschaftet und entwickelt wird. Ein weiteres Risiko fur unser Geschaft besteht darin,
dass wir die gesetzlichen Vorgaben nicht erreichen. Das hatte verschiedene Konsequenzen: So drohen Strafzahlungen fur die Teile
des Gebadudebestands, fur die gesetzliche Vorgaben nicht erfillt sind. Zudem ist bereits in diesem Jahrzehnt mit steigendem Ab-
fluss liquider Mittel durch die CO,-Abgabe zu rechnen. Allein fur das Jahr 2023 rechnen wir mit iber 2 Mio. Euro Abgabekosten ku-
muliert fUr Mieter und Vermieterseite. Auch aus Finanzierungssicht werden die Rahmensetzungen immer starker auf die Erfullung
von Nachhaltigkeits- und Klimazielen ausgerichtet. Zudem kdnnte daraus ein Imageschaden erwachsen. Grundsatzlich stellen stei-
gende Energiekosten ein Risiko dar; das gilt auch fur Baumaterialien oder technische Ausstattung, die wir fur Modernisierungen be-
noétigen und bei denen Knappheit herrscht. Auch Baukostenexplosionen durch Inflation stellen eine Gefahr dar, weiterhin steigen-
de Zinsen bei der Refinanzierung. [ESRS E1 §18 / GRI 201-2]
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Die NHW hat noch keine dezidierte Resilienzstrategie in Bezug auf den Klimawandel formuliert. Folgende wesentliche klimabezoge-
ne Risiken hat die NHW in ihrer Klimarisiko-Analyse im Jahr 2024 erstmalig ermittelt:

Klimabezogene physische Risiken

Temperatur Temperaturanstieg

Hitze

Rickgang Anzahl der Frosttage
Wind Zunahme Starkwindbden

Niederschlag

Zunahme Anzahl Trockentage

Zunahme Starkregentage

Zunahme Niederschlagsmenge bei Starkregen

Zunahme Hagelereignisse

Geomorphologie

Vermehrte Bodensenkung

Vermehrte Bodenabtragung

Verstarkung der Bodenerosion

Anstieg von Erdrutschen

Klimabezogene Ubergangsrisiken

Politische Risiken

Verscharfte Verpflichtungen zur Berichterstattung bzgl.
Emissionen und Klimastrategien

Regulierung von bestehenden Produkten und Dienst-
leistungen

Steigende Vorgaben zur Dekarbonisierung der Energie-
versorgung

Steigende Regulierungen zum unternehmerischen Kili-
maschutz

Finanzielle Unterstitzung (Steuern und Subventionen)
fur erneuerbare Energien und Dekarbonisierungsbemu-
hungen

Potenzielle Chance

Obligatorische Offenlegung zu Klimaresilienz

Vorgaben zur Flachennutzung und Stadtplanung

Vorgaben zur Anpassung an den Klimawandel

Veranderungen der Versicherungspolitik

Technologierisiken

Dekarbonisierung des Energiesektors

Potenzielle Chance

Anstieg Technologien zur Erzeugung erneuerbarer Ener-
gien

Elektrifizierung aller Energiesysteme

Potenzielle Chance

Ausbau von Speichertechnologien

Potenzielle Chance

verstarkter Einsatz von Warmepumpen zur Erzeugung
von Niedertemperatur-Prozesswarme

Anstieg von Energieeffizienzen (insbes. Effizienzgewin-
ne im Warmesektor)

Potenzielle Chance

Anstieg an Smart-Grid-Anforderungen

Anforderungen an griine Bautechnologien

Anforderungen an ein effizientes Wassermanagement

Nutzung nachhaltiger Materialien

Potenzielle Chance

Marktrisiken

Mehr regionale Produktion relevanter Materialien

Potenzielle Chance
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Erhdhte Rohstoffkosten

Steigende Nachfrage nach erneuerbarer Energie (Strom
und Warme)

Potenzielle Chance

Ansteigende Strompreise

Rickgang des weltweiten Wirtschaftswachstums

Steigende Nachfrage nach Kuhlung / Klimaanlagen

Klimabewusstes Investitionsverhalten

Potenzielle Chance

Steigende Stromnachfrage in allen Sektoren (Elektrifi-
zierung)

Steigende Kosteneffizienz der erneuerbaren Technolo-
gien

Potenzielle Chance

Risikoveranderungen durch den Klimawandel veran-
dern die Investitionsbereitschaft

Potenzielle Chance

Reputationsrisiken

Steigendes Nachhaltigkeitsbewusstsein der Beschaftig-
ten

Potenzielle Chance

Zunehmende Besorgnis und Erwartungen der Interes-
sengruppen

Steigendes Nachhaltigkeitsbewusstsein der Gemeinden

Potenzielle Chance

Gesellschaftliche Risiken

Klimabedingte Flucht und Migration

Bevélkerungswachstum in Ballungsrdumen, dadurch
Druck auf den Wohnungsmarkt

Veranderung des Arbeitsmarktes durch klimabedingte
Migration

Zunahme von Verteilungskonflikten

Steigendes Nachhaltigkeitsbewusstsein

Potenzielle Chance

Steigendes Bewusstsein fur Klimagerechtigkeit

Potenzielle Chance

Uberbeanspruchung von Energieressourcen fir Kih-
lungsmalBnahmen

Uberbeanspruchung von Wasserressourcen

Hohe Krankenstdnde und gesundheitlich bedingte To-
desfalle als Folgen von Extremhitze/Extremwetter

Management der Auswirkungen, Risiken und Chancen

ESRS E1 ESRS 2 IRO-1 - Beschreibung der Verfahren zur Ermittlung und Bewertung der wesentlichen klimabezogenen
Auswirkungen, Risiken und Chancen

Die NHW hat die folgenden wesentlichen Risiken und Chancen in Bezug auf Klimaschutz und Klimaanpassung identifiziert:

Risiken und Chancen

Klimaanpassung

Klimaschutz

Negative Auswirkungen auf das Geschaftsmodell durch
steigende Versicherungskosten auf Grund von Starkregen
(Uberschwemmungen), Sturm (Gebdudeschaden) und Tro-

Risiko Eigener Geschéaftsbereich ckenheit (Setzungsrisse)
Positiver Beitrag durch Reduzierung der Klimawandelfol-
Chance Eigener Geschaftsbereich gen durch angepassten Neubau und Nachverdichtung
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Risiken und Chancen

Klimaanpassung

Klimaschutz

Negative Auswirkungen durch héhere Kosten durch Klima-
Risiko Eigener Geschaftsbereich schutzmaBnahmen im Bestand

Positiver Beitrag durch energetische Modernisierungen im
Chance Eigener Geschéaftsbereich Gebdudebestand

E1-2 - Konzepte im Zusammenhang mit dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawandel

Kern der NHW-Nachhaltigkeitsstrategie ist der Klimaschutz. Der Einsatz von erneuerbaren Energien bei der Warmeerzeugung spielt
dabei eine entscheidende Rolle. Mit dem Inkrafttreten der Gebaudeenergiegesetz-Novelle (GEG) zum 1. Januar 2024 hat die Woh-
nungswirtschaft erstmals ein verbindliches ordnungsrechtliches Klimaziel erhalten. Unsere Aufgabe ist es, bis Ende 2044 alle fossi-
len Warmeerzeugungsanlagen in unserem direkten Verantwortungsbereich durch regenerative zu ersetzen.

Far die Zielerreichung der Klimaneutralitat bis 2045 benétigen wir nach den Berechnungen im Rahmen der Klimastrategie 2025+ in-
nerhalb der nachsten 20 Jahre mit dem Fokus auf Defossilisierung in Kombination mit diversen Modernisierungspaketen rund 3,5
Mrd. Euro. Gemal den Klimaszenarien konnen wir durch eine geringere Eingriffstiefe am Gebaude circa 2,3 Mrd. Euro bis 2045 in
den Bestand investieren, statt wie bisher 1,4 Mrd. Euro. Dadurch kénnen die prognostizierten erreichbaren CO,-Emissionen im Jahr
2045 von 17,5 auf 5 kg CO,/m?a gesenkt werden. Fur die Erreichung einer Klimaneutralitat im Jahr 2045 fehlen allerdings weiterhin
Uber den gesamten Zeitraum 1,2 Mrd. Euro an Investitionsmitteln.

Die NHW verfolgt daher mit der Fortschreibung der Klimastrategie das Ziel, die Kosten zu senken, um das Delta zu verkleinern. Da-
bei hat die NHW drei Ziele:

1. die Warmeversorgung von fossil auf regenerativ umzustellen,
2. die CO,-Abgabenlast zu senken und

3. die wohnungswirtschaftlich erforderlichen Investitionen in den Gebdudebestand sicherzustellen.

Die Klimastrategie 2025+ der NHW fokussiert auf die langfristige Entwicklung des Bestands und die Erreichung von Klimaneutralitat.
Ein zentraler Aspekt ist die Umstellung auf zentrale Warmepumpen, die eine Jahresarbeitszahl (JAZ) von 3,0 erreichen. Diese Effizi-
enz kann auch in schlecht oder nicht gedammten Gebauden erzielt werden, wodurch ohne weitere MaBnahmen etwa 67 Prozent
Endenergie eingespart werden kdnnen. Bis 2045 sollen etwa 31.000 Wohneinheiten modernisiert und defossilisiert werden. Die
Kosten fir die Defossilisierung und den Werterhalt des Bestands belaufen sich auf ca. 2,3 Mrd. Euro, was einem Durchschnitt von
74.000 Euro pro Wohneinheit entspricht. In der aktuellen Fortschreibung der Klimastrategie konnte durch die Reduzierung der Ein-
griffstiefe das Kostendelta von einem Faktor 5,5 auf einen Faktor 1,5 reduziert werden, was zeigt, dass die NHW naher am Ziel ist
als je zuvor.

Seit der Erstellung der Klimastrategiefortschreibung 2022 ist der Erarbeitungsprozess durch ein linientdbergreifendes internes ,Kli-
mateam"” organisiert. Das Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement leitet den Prozess. Beteiligt sind nahezu alle kaufmanni-
schen Bereiche, die technischen Bereiche flr die Bestandsentwicklung und das technische Qualitdtsmanagement. [ESRS E1-2 §24

und 825 (c) bis (d) / GRI 302 3-3]
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E1-3 - MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit den Klimakonzepten

Die NHW hat im Berichtszeitraum fur den Klimaschutz Mittel - Vollinvestitionen, die auch die wohnungswirtschaftlich erforderli-
chen Mindestinvestitionen enthalten - in H6he von 105,8 Mio. Euro eingesetzt. Fir die kommenden finf Jahre sind rund 623 Mio.
Euro flr die Bestandsentwicklung vorgesehen. [ESRS E1-3 / GRI 201-2]

Die NHW hat durch ihre MalRnahmen im Berichtszeitraum eine Reduktion der Treibhausgasemissionen um 1,01 Prozent erreicht.
[ESRS1-3 § 29 (b) / GRI 305-5]

Pilotprojekt fur mehr E-Mobilitat

EAM und MET bauen Ladeinfrastruktur an
Wohngebauden der NHW

Die E-Mobilitat ist ein wichtiger Baustein der Energiewende. Die Elektrifizierung der
Mobilitat kann aber nur durch einen Ausbau der Ladeinfrastruktur gelingen. Wie wich-
tig Lademoglichkeiten insbesondere auch fur Mieter sind, hat die NHW erkannt. Des-

Bei der Vertragsunterzeichnung in der Unternehmensleitung

der EAM: (vorne v.1.) Michael Mahlich, Geschaftsfiihrer MET, halb schlossen die EAM und die Tochtergesellschaft der NHW, die Medien-Energie-
Sven Nuhn, Geschaftsfiihrer EAM Natur Energie; (hinten v.l.) . . . .

Sl e PSR e e B = Technik GmbH (MET), 2024 einen Vertrag tiber den Aufbau und den Betrieb von Lade-
Transformation und Innovation, Nicolas Spengler und moglichkeiten an einem Wohngeb&ude-Pilotstandort in Baunatal ab.

Maximilian Vorig (beide EAM Natur Energie). Foto: EAM

Ziel des Piloten soll es sein, einen Standard zu etablieren, um Mietern in Mehrfamilien-
hausern einen unkomplizierten und attraktiven Zugang zu Ladeinfrastruktur ermégli-
chen zu kénnen, der auf die hessenweit etwa 7.400 Wohngebaude der NHW angewen-
det werden kann. Neben den Wallboxen, die den Stellplatzen direkt zugeordnet sind,
werden auch DC-Lademdglichkeiten geschaffen, die zur 6ffentlichen Nutzung bereit-
stehen.

Weiterlesen >
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V.L.: Prof. Dr. Marcus Gwechenberger, Dezernent fiir Planen
und Wohnen, Wohnungsbauminister Kaweh Mansoori, Dr.
Thomas Hain, Leitender Geschéftsfihrer NHW, Dr. Constantin
Westphal, Geschaftsfuihrer NHW.
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Neubau: NHW-Immobilienprojekt mit
DGNB-Zertifikat in Platin ausgezeichnet

Das Neubauprojekt ,Waldschulbogen” der NHW in Frankfurt-Griesheim wurde 2024
von der Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) mit der Platin-Zertifi-
zierung ausgezeichnet.

Es kombiniert 84 Prozent geférderten Wohnungsbau mit hochsten Nachhaltigkeits-
standards und zeigt, dass bezahlbares Wohnen und Klimaschutz erfolgreich vereint
werden kénnen.

Hauptmerkmale des Projekts:

* Fertigstellung von 63 Mietwohnungen im Jahr 2022, davon 53 gefordert

e Wohnungsgroflien zwischen 35 und 116 Quadratmeter, darunter barrierefreie Ein-
heiten

* Energieeffizienz nach KfW-Effizienzhaus-55-Standard

* Dachbegrinung zur Verbesserung des Mikroklimas und Férderung der Artenviel-
falt

* Photovoltaikanlagen und dezentrale Liftungsanlagen mit Warmerickgewinnung
* Gas-BHKW

Das Projekt setzt Mal3stabe fur nachhaltiges Bauen und dient als Modell fur zukunftige
Vorhaben. Es zeigt, wie moderne Gebadudetechnik die Lebensqualitat der Bewohner
steigert und gleichzeitig einen Beitrag zum Klimaschutz leistet.

Weiterlesen >
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Modernisierung

Nutzung von erneuerbarer Energie bringt 82 Prozent weniger CO,-Emissionen

Die NHW plant bis 2045 die klimaneutrale Warmeversorgung ihrer tber 60.000 Woh-
nungen. Aktuell werden noch 44.000 Wohnungen mit fossilen Energietragern beheizt.
Im Jahr 2023 haben wir rund 149 Mio. Euro in die Modernisierung unserer Bestande
investiert und damit 850 Wohnungen bis Ende 2024 energetisch ertuchtigt. Bis 2029
sind 450 Mio. Euro fur die Modernisierung von etwa 5.000 Wohnungen geplant, mit
dem Ziel, 70 Prozent der CO,-Emissionen einzusparen.

Das Land Hessen unterstutzte die NHW Ende 2020 mit einer Eigenkapitalaufstockung
von 200 Mio. Euro, wodurch mehr als 3.000 Wohnungen modernisiert werden kénnen.
Die bevorzugte Methode ist der Wechsel zu Warmepumpen, idealerweise in Kombina-
tion mit Photovoltaik oder Fernwarme.

Ein aktuelles Projekt in Frankfurt-Fechenheim demonstriert die Modernisierungsstra-
tegie der NHW. Hier werden 64 Bestandswohnungen modernisiert und durch Aufsto-
ckung 16 neue Wohnungen geschaffen. Die energetische Modernisierung, einschlief3-
lich neuer Heizungsanlagen mit Warmepumpen und Photovoltaik, soll den jahrlichen
CO,-Ausstold um 173 Tonnen reduzieren, was einer Emissionsreduktion von Gber 82
Prozent entspricht.

Diese MalRnahmen sind Teil der Bemihungen der NHW, den Wohnungsbestand bis
2045 klimaneutral zu gestalten und gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum zu erhalten.

Weiterlesen >
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Beratung: Kommunale Warmeplanung

Die Stadt Kelsterbach hat im Dezember 2024 die ProjektStadt | Integrierte Stadtentwicklung und BCC-Energie mit der Erstellung ei-
nes Kommunalen Warmeplans (KWP) beauftragt. Ziel ist es, die Warmeversorgung der Stadt auf nachhaltige und umweltfreundli-
che Energiequellen umzustellen, um eine CO,-neutrale Zukunft zu erreichen.

Der Warmeplan berucksichtigt verschiedene Malinahmen wie:

* Nutzung von Abwarme
e Ausbauvon Fernwarme
e Einsatz von Solarthermie

* verstarkte Integration von Warmepumpen

Diese MaRBnahmen sollen die Abhangigkeit von fossilen Brennstoffen reduzieren und den Anteil erneuerbarer Energien erhéhen.
Die Umsetzung erfolgt schrittweise, um Versorgungssicherheit und Lebensqualitat zu gewahrleisten.

Fur eine erfolgreiche Warmeplanung ist eine grindliche Analyse der lokalen Ausgangssituation entscheidend. Der Plan bietet Orien-
tierung fur Bauherren und Eigenttiimer bei Neubauten und Modernisierungen und unterstutzt die optimale Nutzung von Forder-
moglichkeiten.

Die kommunale Warmeplanung ist ein wichtiger Schritt zur Erreichung der Klimaziele. Laut dem Hessischen Energiegesetz (HEG)
und dem Warmeplanungsgesetz (WPG) sind Kommunen mit mehr als 20.000 Einwohnern seit November 2023 zur Erstellung kom-
munaler Warmeplane verpflichtet. Kleinere Kommunen mussen bis zum 30. Juni 2028 Warmeplane erstellen.

Mehr Informationen >
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Im Berichtsjahr konnten insgesamt 667 Wohneinheiten modernisiert werden. Davon waren 242 Vollmodernisierungen, 84 Teilmo-

dernisierungen und 309 energetische Modernisierungen und 32 geringinvestive Modernisierungen. Die Versorgung mit Heizenergie
aus Warmepumpen erfolgt Stand Ende 2024 in tGber 1.900 Wohneinheiten. Weitere rund 1.500 sind fiir das Jahr 2025 in Planung.

[ESRS E1-4 / GRI 305-1, 2, 3]

Die CO,-Intensitat des gesamten Wohnungsbestands lag im Jahr 2024 bei 24,0 kg/m?a (Vorjahr 24,8). Dies entspricht einer Redukti-
on von 3,23 Prozent. Seit Anfang 2023 ergibt sich damit eine Reduktion von 7 Prozent. Das Ziel aus der Nachhaltigkeitsstrategie
2022 - Reduktion um 10 Prozent von Anfang 2023 bis Ende 2025 - ist damit weiterhin erreichbar. [ESRS E1-5 840 / GRI 302-3]

ESRS E1-5 - Energieverbrauch und Energiemix (in MWh)

2023 2024
1) Brennstoffverbrauch aus Kohle und Kohleerzeugnissen 0 0
2) Brennstoffverbrauch aus Rohél- und Erdélerzeugnissen 18.354 18.577
3) Brennstoffverbrauch aus Erdgas 271.291 266.008
4) Brennstoffverbrauch aus sonstigen fossilen Quellen 32.282 32.282
5) Verbrauch aus erworbener oder erhaltener Elektrizitdt, Warme, Dampf und Kihlung und aus fossilen
Quellen 172.022 171.868
6) Gesamtverbrauch fossiler Energie (Summe der Zeilen 1 bis 5) 493.949 488.735
Anteil fossiler Quellen am Gesamtenergieverbrauch (in %) 97,1 96,8
7) Verbrauch aus nuklearen Quellen 0 0
Anteil des Verbrauchs aus nuklearen Quellen am Gesamtenergieverbrauch (in %) 0 0
8) Brennstoffverbrauch fir erneuerbare Quellen, einschlie3lich Biomasse (auch Industrie- und Sied-
lungsabfallen biologischen Ursprungs, Biogas, Wasserstoff aus erneuerbaren Quellen usw.) 1.422 1.537
9) Verbrauch aus erworbener oder erhaltener Elektrizitat, Warme, Dampf und Kihlung und aus erneuer-
baren Quellen 13.529 14.709
10) Verbrauch selbst erzeugter erneuerbarer Energie, bei der es sich nicht um Brennstoffe handelt 7 10
11) Gesamtverbrauch erneuerbarer Energie (Summe der Zeilen 8 bis 10) 14.958 16.256
Anteil erneuerbarer Quellen am Gesamtenergieverbrauch (in %) 2,9 3,2
Gesamtenergieverbrauch (Summe der Zeilen 6, 7 und 11) 508.907 504.991
ESRS E1-5 - Energieintensitat (MWh) pro Nettoerlds
2023 2024 % 2024/2023
Gesamter Energieverbrauch aus Tatigkeiten in Sektoren mit hoher
Klimaauswirkung 0,0263 0,0145 - 44,87

323



Unternehmensbericht 2024

Konzern

ESRS E1-6 - THG-Bruttoemissionen Scope 1, 2 und 3 sowie THG-Gesamtemissionen

(in t COZ)
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Basisjahr 2018

2023

2024

% 2024/2023

SCOPE-1-TREIBHAUSGASEMISSIONEN

Scope-1-THG-Bruttoemissionen

72.518

65.515

64.504

-1,54

Prozentsatz der Scope-1-Treibhausgasemissionen aus regu-
lierten Emissionshandelssystemen (in %)

SCOPE-2-TREIBHAUSGASEMISSIONEN

Scope-2-THG-Bruttoemissionen

57.663

29.269

29.253

-0,05

Standortbezogene Scope-2-THG-Bruttoemissionen

34.409

33.980

-1,2

Marktbezogene Scope-2-THG-Bruttoemissionen

57.663

29.269

29.253

-0,05

SIGNIFIKANTE SCOPE-3-TREIBHAUSGASEMISSIONEN

Gesamte indirekte (Scope-3-) THG-Bruttoemissionen

17.124

17.125

17.005

-0,7

1) Erworbene Waren und Dienstleistungen

Optionale Unterkategorie: Cloud-Computing und Re-
chenzentrumsdienste

2) Investitionsguter

3) Tatigkeiten im Zusammenhang mit Brennstoffen und
Energie (nicht in Scope 1 oder Scope 2 enthalten)

IS

) Vorgelagerter Transport und Vertrieb

ul

) Abfallaufkommen in Betrieben

()}

) Geschéftsreisen

~

) Pendelnde Arbeitnehmer

00

) Vorgelagerte geleaste Wirtschaftsguter

9) Nachgelagerter Transport

10) Verarbeitung verkaufter Produkte

11) Verwendung verkaufter Produkte

12) Behandlung von Produkten am Ende der Lebensdau-
er

13) Nachgelagerte geleaste Wirtschaftsglter

14) Franchises

15) Investitionen

THG-GESAMTEMISSIONEN (SCOPE 1,2,3)

Gesamte standortbasierte Treibhausgasemissionen

147.305

117.049

115.489

-1,33

Gesamte marktbasierte Treibhausgasemissionen

111.909

110.762

-1,02

CO,-Intensitat in kg/m?a (Gesamtunternehmen)

40,8

24,8

24,2

-2,4

ESRS E1-6 - THG-Intensitat pro Nettoerlés (in t CO,/Euro)

2.023

2024

% 2024/2023

THG-Gesamtemissionen (standortbezogen)

0,006

0,003

-50

THG-Gesamtemissionen (marktbezogen)

0,006

0,003

-50
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Umwelt

ESRS E3 Wasser- und Meeresressourcen

Das Thema Wasser- und Meeresressourcen ist nicht wesentlich fir die NHW.

Unser Ubergeordnetes Ziel ist, die Verunreinigung von Wasser, Luft und Erde so weit wie mdglich zu verhindern oder zumindest zu
verringern. Ein ausgekligeltes Schadstoffmanagement spielt hierbei eine zentrale Rolle, beispielsweise bei der Handhabung von
kontaminiertem Material wahrend Abrissarbeiten. [ESRS E3-1 / GRI 303-4]

Die NHW arbeitet daran, den Frischwasserverbrauch in den AuBenanlagen und Grinflachen Uber die verstarkte Nutzung von Re-
genwasser zu minimieren. So wurden an einem Pilotstandort sieben Wassercontainer mit jeweils 1.000 Litern Fassungsvermaogen
installiert, die Regenwasser von den Dachern sammeln. Die Container messen Uber Sensoren den Fullstand und Gbermitteln ihn an
eine App. Sowohl der Bereich Freiflachenservice als auch die Mietenden kdnnen dieses Wasser zur Bewasserung der Au3enanlagen
nutzen.

Die NHW erfasst ihren eigenen Wasserverbrauch sowie den Wasserverbrauch des Wohnungsbestands und berichtet Gber diesen in
der folgenden Tabelle. [ESRS E3-4 §26, AR 32 / GRI 303-4]

Kennzahlen und Ziele

E3-4 - Wasserverbrauch (in m3)

2022 2023 2024
Gesamtwasserverbrauch 4.474.056 4.493.199 4.335.450
Wasserverbrauch Betriebsgebdude 4.647 2.242 1.642
Wasserverbrauch Wohnungsbestand ' 4.469.409 4.490.957 4.333.808

1) Unternehmensspezifische Kennzahl

Informationen zur Wasserqualitat und Verbrauch von Wasser aus Gebieten mit hohem Wasserstress liegen flir den Berichtszeit-
raum nicht vor. [E3-4 828 (a), (e) / GRI 303-5]
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Umwelt

ESRS E5 Ressourcen und
Kreislaufwirtschaft

ESRS E5 ESRS 2 IRO-1 - Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen im Zusammenhang mit Ressourcennutzung und
Kreislaufwirtschaft

Die NHW hat die folgenden wesentlichen Risiken und Chancen in Bezug auf Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft identifi-
ziert:

Ressourcenzuflisse und Ressourcennutzung

Vorgelagerter Wertschopfungskette und eigene Geschafts- Positive Auswirkung auf die Umwelt und die eigenen CO,-

Chance tatigkeit Emissionen durch die Kreislaufwirtschaft
Negative Auswirkung durch eingeschrankten Zugriff auf
Vorgelagerter Wertschopfungskette und eigenen Ge- Kreislaufmaterialien und Lieferanten sowie Bauunterneh-
Risiko schaftstatigkeit men

E5-1 - Konzepte im Zusammenhang mit Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft

Die NHW hat sich in ihrer aktuellen Nachhaltigkeitsstrategie das Ziel gesetzt, dass die Unternehmensgruppe mindestens 30 Prozent
der jahrlichen Neubauvorhaben und den Zielwert von 20 bis 28 kg CO,-Aquivalenten pro Quadratmeter und Jahr (ber den Lebens-
zyklus einhalt. Fir 2025 konnte dieses Ziel noch nicht erreicht werden. Zusatzlich soll der Anteil kreislaufahiger oder recycelter Pro-
dukte und Baumaterialien in allen Neubauvorhaben steigen. Bei unserem Strategieprozess in den Jahren 2022/23 haben wir zum
Thema Kreislaufwirtschaft zahlreiche MaBnahmen identifiziert (siethe NHW Nachhaltigkeitsbericht 2023 (4, S. 75). Grundsatzlich
geht es dabei um Aspekte wie Ressourcenschonung, kreislauffahige Produkte (vor allem Baumaterialien), Produktlanglebigkeit und
nachhaltiges Abfallmanagement. [E5-1 / GRI 303 3-3]

E5-2 - MaBnahmen und Mittel im Zusammenhang mit Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft

Die MaRnahmen der NHW in Bezug auf Ressourcennutzung und Kreislaufwirtschaft umfassen die Entwicklung von Projekten in die-
sem Bereich, erste Pilotprojekte und die Prufung von Kreislaufkonzepten fur die NHW wie das Cradle-to-Cradle-Konzept. Diese
MaRnahmen sind kurz-, mittel- und langfristig angelegt und im Folgenden beschrieben. [ESRS E5-2 / GRI 301]

Kreislaufkonzept: Cradle to Cradle

Das Designprinzip Cradle to Cradle (,Von der Wiege zur Wiege") beschreibt die Zirkulation von Materialien oder Nahrstoffen in
Kreislaufen. Alle Inhaltsstoffe sollen danach chemisch unbedenklich und kreislauffahig sein. Mall im heutigen Sinne soll es nicht
mehr geben.

Dieses Prinzip der potenziell unendlichen Kreislaufwirtschaft riickt innerhalb der NHW immer mehr in den Fokus des Nachhaltig-
keitsmanagements und des Technischen Qualitatsmanagements. Die NHW will zuklnftig von Anfang an den gesamten Lebenszy-
klus eines Gebaudes in den Blick nehmen und sammelt dafiir in ersten Pilotprojekten Erfahrung (siehe Abschnitt Pilotprojekt: Recy-
cling-Aufstockung).

326


https://berichte.nhw.de/fileadmin/Verweis/Download_Center/2023/NHW_Nachhaltigkeitsbericht_2023.pdf

Unternehmensbericht 2024 Unternehmensgruppe
X Nassauische Heimstatte
Konzern 4Y Wohnstadt

CO,-Emissionen im Lebenszyklus von Gebduden

Der Lebenszyklus gilt als Schltssel, um Emissionen aus der Herstellung von Baumaterialien (graue Emissionen) und den zugehori-
gen Energieverbrauch (graue Energie) zu ermitteln und gezielt zu senken. Danach entstehen 11 Prozent der weltweiten CO,-Emis-
sionen bei der Baustoffherstellung. Bei einem Neubau (gemal? KfW 55) macht die graue Energie etwa 50 Prozent des Energiever-
brauchs im Lebenszyklus aus.

https://bauwende.de/factsheetgraueenergie [

Bei der Errichtung sollte deshalb die Ruckbaufahigkeit gleich eingeplant sein, bestenfalls in einzelne Baustoffe sortenrein trennbar.
Grofstmogliche Homogenitat des verwendeten Materials ist anzustreben, um qualitativ hochwertige Rezyklate zu generieren.

Auch hinsichtlich bereits umgesetzter und noch zu erwartender Regularien wird die Recycling-Fahigkeit von Produkten immer mehr
an Bedeutung gewinnen (beispielsweise bei der EU-Taxonomie oder der recycelbare Anteil nach CSRD/ESRS). Auch bei den Forder-
bedingungen fur das Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude (QNG) spielt wiederverwertbares Baumaterial eine zentrale Rolle: Die
Rechenregeln fur den QNG-Standard betrachten die Emissionen tber den gesamten Lebenszyklus des Gebaudes.

Pilotprojekt: Recycling-Aufstockung

Erfahrungen sammelten wir mit unserem Pilotprojekt in Kelsterbach, Hessens erster Recycling-Aufstockung im Jahr 2023. Durch
Nachverdichtung schufen wir hier 126 Quadratmeter zusatzlichen Wohnraum. Bei der Aufstockung unseres Bestandsgebaudes ver-
wendeten wir 50 Prozent recycelte Materialien: Holzrahmenbauwande, Fenster, Balkonverkleidungen, Dachabdichtungen, Fallrohre
und sogar Abdeckungen fir Lichtschalter stammen aus eigenen Abriss- und Modernisierungsprojekten in Frankfurt am Main und
Wiesbaden. Durch die Wiederverwendung sparten wir 11 Tonnen CO,, 50 Prozent Mill und 500 Euro pro Quadratmeter Wohnfla-
che. Fur die Stander der Holzrahmenbauweise nutzten wir beispielsweise 30 Kubikmeter Holz aus AbbruchmalRnahmen. Das Anlie-
fern, Lagern und Aufbereiten des Materials waren zwar arbeitsintensiv, dennoch sparte allein dieser Posten 25.000 Euro ein. Ent-
scheidend fur uns: Die eingesetzten recycelten Baustoffe sind zertifiziert und mit Garantien versehen; gesetzliche Vorgaben wurden
eingehalten. Das betraf auch die 500 Quadratmeter grol3e Dachfolie, die nach ausgiebiger Inspektion sogar bei zwei Recycling-Auf-
stockungen wiederverwendet wurde. Studien und Gutachten bescheinigen den Bahnen hohe Qualitdt und eine Langlebigkeit von
mindestens 55 Jahren.

Grundsatzlich lassen wir bei geplanten Modernisierungen eine Schadstofferkundung durchfihren und belastete Bauteile ord-
nungsgemald entsorgen. Diese Malinahmen gehen teilweise Uber die gesetzlich geforderten Standards hinaus.

www.nhw.de/magazin/artikel/circular-economy-auf-der-baustelle (4

E5-4 - Ressourcenzuflisse

Derzeit konnen keine Ressourcenzuflisse berichtet werden. [ESRS E5-4 831 (a) und (b) / GRI 301-1] Ebenso liegen keine Informatio-
nen zu eingesetzten wiederverwendeten oder recycelten Materialien vor. [ESRS E5-4 8§31 (c) / GRI 301-2] Das Thema Ressourcen
und Kreislaufwirtschaft hat die NHW in ihrer Wesentlichkeitsanalyse nach ESRS als wesentlich definiert. Zuklnftig ist das Thema Teil
der strategischen Ausrichtung des Unternehmens und wird Eingang in die Berichterstattung finden. [ESRS E5-4 / GRI 301]
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Die NHW erfasst bis jetzt keine Baustellenabfalle, da die Entsorgung durch die beauftragten Baufirmen erfolgt. Eine Ausnahme bil-

den schadstoffbelastete Materialien. Unternehmensweit wird der Mull in Verpackung, Papier und Restmull getrennt; fur elektroni-

sche Kleingerate stehen separate Sammelbehalter zur Verfigung. [ESRS E5-4 / GRI 306]

In der folgenden Tabelle werden die eigenen Ressourcenabflisse, also insbesondere Abfalle, berichtet.

Abfalle

ESRS E5-5 - Ressourcenabfliisse

2022

2023

2024

ABFALL (IN TONNEN)

Gesamtmenge Abfallaufkommen

186

208

220

Vorbereitet zur Wiederverwendung

Recycling

Sonstige Verwertungsverfahren

GEFAHRLICHE ABFALLE (IN TONNEN)

Verbrennung

Deponierung’

98

sonstige Arten der Beseitigung

Gesamtmenge gefahrliche Abfélle

1) Keine Erfassung unbelasteter Baustellenabfélle, da Entsorgung durch Fremdfirmen.
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SOZIALES

ESRS S1 Arbeitskrafte des
Unternehmens

Strategie

ESRS S1 ESRS 2 SBM-3 - Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und
Geschaftsmodell

Die NHW hat die folgenden wesentlichen Risiken und Chancen in Bezug auf die eigene Belegschaft:

Eigene Belegschaft

Positive Auswirkung durch eine transparente Kommunika-
tionskultur und Einbeziehung der Mitarbeitenden in Ent-
Chance Eigener Geschéaftsbereich scheidungen

Chance Eigener Geschaftsbereich Positive Auswirkung durch Weiterbildungsangebote

Negative Auswirkung durch Arbeitsunfalle und damit Aus-
Risiko Eigener Geschaftsbereich fall von Arbeitskraften Uber einen langeren Zeitraum

Risiko Eigener Geschéaftsbereich Negative Auswirkung durch Fachkraftemangel

Management der Auswirkungen, Risiken und Chancen

S1-1 - Konzepte im Zusammenhang mit den Arbeitskraften des Unternehmens

Die NHW stellt die nachhaltige Beziehung von Mensch und Raum in den Mittelpunkt ihres Wertesystems (siehe www.nhw.de/da-
fuer-stehen-wir/unser-selbstverstaendnis (7). Die Grundlage bildet die Einhaltung von sozialen, ethischen und 6kologischen
Standards, wie sie beispielsweise in den Konventionen der Internationalen Arbeitsorganisation (ILO), im Nationalen Aktionsplan
Wirtschaft und Menschenrechte (NAP) und in der Allgemeinen Erklarung der Menschenrechte der Vereinten Nationen beschrieben
werden und gesetzlich geregelt sind. Die Themen Menschenhandel, Zwangsarbeit und Kinderarbeit sind daher nicht separat im Un-
ternehmen geregelt. [ESRS S1-1 822 / GRI 408-1, 409-1] Neben der Beachtung fur die eigenen Beschaftigten finden die formulierten
Anforderungen auch in der Lieferkette der NHW Anwendung. [ESRS S1-1 / GRI 2-23]

Arbeitssicherheit

Gesundheitsschutz und Arbeitssicherheit gehdren zu den Unternehmerpflichten nach dem Arbeitsschutzgesetz und sind im Rah-
men eines integrierten betrieblichen Arbeitsschutzmanagements aufeinander abzustimmen. Die Richtlinie zum Arbeits- und Ge-
sundheitsschutz regelt die rechtlichen und betrieblichen Anforderungen an den Arbeits- und Gesundheitsschutz. Ziel dieser Richtli-
nie ist es, das Thema in Unternehmenskultur und -ablaufe zu verankern. Dadurch sollen die Gesundheitspotenziale der Beschaftig-
ten gestarkt, Sicherheit und Wohlbefinden am Arbeitsplatz verbessert und die Arbeitsfahigkeit gesichert werden. Diese Richtlinie
gilt fir die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt.

Die Zustandigkeit fur die Veranlassung, Aktualisierung und Umsetzung dieser Richtlinie liegt bei der Geschaftsfuhrung.
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Ein Arbeitsschutzausschuss des Betriebsrats berat zum Thema Arbeitssicherheit und fihrt kontinuierlich Begehungen der Arbeits-
statten durch. Im Personalbereich gibt es eine Stelle fir Arbeitsschutz, die das Thema arbeitgeberseitig bearbeitet. Sie sorgt dafur,
Arbeitsunfalle und Berufskrankheiten zu vermeiden. Sie macht auf Sicherheitsmangel aufmerksam und achtet auf das Vorhanden-
sein geeigneter personlicher Schutzausristung. [ESRS S1-1 823 / GRI 403-1]

Gesamtbetriebsvereinbarung Beschwerdestelle gemaR AGG

Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) gibt die Inhalte fur die Gesamtbetriebsvereinbarung (GBV) Beschwerdestelle vor.
Sie regelt unter anderem die Organisation der Beschwerdestelle und das Verfahren, wie Eingaben zu behandeln sind. Sie dient den
Beschaftigten als Anlaufstelle, sollten sie sich im Zusammenhang mit ihrem Beschaftigungsverhaltnis vom Arbeitgeber, von Vorge-
setzen, anderen Beschéftigten oder Dritten aus Grinden der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion oder Weltanschau-
ung, einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitat benachteiligt fihlen.

Spezifische politische Verpflichtungen in Bezug auf Inklusion oder Férdermalinahmen zugunsten von Menschen aus Gruppen be-
stehen fur die NHW nicht. [ESRS S1-1 819 bis 821, 824 (c) / GRI 2-23]

Die NHW hat mit der Unterzeichnung der Charta der Vielfalt ihr Bekenntnis zu Diversitat und Vielfalt unterstrichen. An der gesetz-
lich verpflichtenden Schulung zum ,Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz (AGG)" mit allen wesentlichen Inhalten haben seit Ein-
fihrung 2021 alle Arbeitnehmer teilgenommen. [ESRS S1 824 (a) / GRI 405 3-3]

Projekt NHW Diversity & Inclusion
Management - ALLE GLEICH ANDERS

Die Vision des NHW Projekts Diversity & Inclusion Managements ist es, Menschen mit
unterschiedlichen Hintergriinden zusammenzubringen, um deren Spezialwissen und
Fahigkeiten zu nutzen. Dies soll Kreativitdt und Innovationen férdern sowie eine Ver-
netzung mit Studierenden und Start-ups ermdglichen. Ein weiterer Schwerpunkt liegt
auf der Anerkennung individueller kultureller, sozialer und gesundheitlicher Hinter-
grinde sowie Lebenserfahrungen. Ziel ist es, ein flexibles, barriere- und diskriminie-
rungsfreies Arbeitsumfeld zu schaffen.

Die Werte des Projekts betonen, dass Gleichbehandlung nicht gleich Gleichstellung ist
und dass Inklusion das Einbeziehen aller bedeutet. Zugehdrigkeit wird als Wertschat-
zung verstanden. Das Projekt fordert eine persénliche Gemeinschaft, die respektvoll,
fair und anerkennend ist und in der sich jeder entfalten und selbstbestimmt handeln
kann.

Der MalRnahmenfokus liegt auf Chancengleichheit und Antidiskriminierung, der Forde-
rung einer Vielfaltskultur und Inklusion in der NHW sowie der personlichen Weiterent-
wicklung der Mitarbeitenden.
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S1-2 - Verfahren zur Einbeziehung der Arbeitskrafte des Unternehmens und von Arbeitnehmervertretern in Bezug auf
Auswirkungen

Die NHW bezieht seine Arbeitnehmer und Arbeitnehmervertreter in die Auswirkungen des Unternehmens unter anderem im Auf-
sichtsrat in die Entscheidungen des Unternehmens ein. So hat die NHW eine unternehmensweite Arbeitnehmervertretung mittels
zweier Betriebsrate (Betrieb Nord und Stid) sowie eines Gesamtbetriebsrats sowie Arbeitnehmervertreter:innen im Aufsichtsrat.
Der Gesamtbetriebsratsvorsitzende war z. B. auch Teil bei der Wesentlichkeitsanalyse 2024 nach ESRS. [S1-2 §27 (a), (b), (e), 828 /
GRI 2-29]

S1-3 - Verfahren zur Verbesserung negativer Auswirkungen und Kanale, Uber die die Arbeitskrafte des Unternehmens Bedenken
auBern konnen

Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) gibt die Inhalte flr die Gesamtbetriebsvereinbarung fur die Beschwerdestelle vor
und gewahrleistet einen direkten Zugang an die Stelle. Sie regelt unter anderem die Organisation der Beschwerdestelle und das
Verfahren, wie Eingaben zu behandeln sind. Sie dient den Beschaftigten als Anlaufstelle, sollten sie sich im Zusammenhang mit ih-
rem Beschaftigungsverhaltnis vom Arbeitgeber, von Vorgesetzen, anderen Beschaftigten oder Dritten aus Grunden der ethnischen
Herkunft, des Geschlechts, der Religion oder Weltanschauung, einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitat benach-
teiligt fuhlen.

FUhlen sich Mitarbeitende in ihrem Beschaftigungsverhaltnis benachteiligt - etwa aus Griinden der ethnischen Herkunft, des Ge-
schlechts, der Religion, der Weltanschauung, einer Behinderung, ihres Alters oder sexuellen Identitat -, stehen ihnen mehrere We-
ge fUr eine Beschwerde offen. Sie kdnnen sich an ihre direkten Vorgesetzten, an die Personalbetreuenden oder an unseren unter-
nehmensinternen Compliance-Beauftragten wenden. Au3erdem gibt es die Beschwerdestelle. Diese setzt sich aus Mitgliedern des
Betriebsrats und Vertretenden des Unternehmens zusammen und kann bei Konfliktgesprachen hinzugezogen werden. Auch das
konzernweite Hinweisgebersystem kann genutzt werden; auRerdem gibt es eine externe Compliance-Stelle. [ESRS S1-3 / GRI 2-25]

S1-4 - Ergreifung von Malinahmen in Bezug auf wesentliche Auswirkungen und Ansatze zur Minderung wesentlicher Risiken und
zur Nutzung wesentlicher Chancen im Zusammenhang mit den Arbeitskraften des Unternehmens sowie die Wirksamkeit dieser
Malnahmen und Ansatze

Um negative Auswirkungen auf die Belegschaft zu verhindern, hat die NHW ein Berufliches Gesundheitsmanagement (BGM), laut
Gesetz regelmaRig die psychische Gefahrdung zu beurteilen und einen Arbeitssicherheitsausschuss (Uber BR). [ESRS S1-4 838 (a) /
GRI 403-9]

Kennzahlen und Ziele

S1-6 - Merkmale der Arbeitnehmer des Unternehmens

ESRS S1-6 - Anzahl der Mitarbeitenden nach Geschlecht (Personenzahl)

2023 2024
Weiblich 420 408
Mannlich 470 483
Divers - -
Gesamtzahl der Arbeitnehmer 890 891
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ESRS S1-6 - Arbeitnehmer nach Art des Vertrags (Personenzahl)

%‘/‘% Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

2023 2024
Arbeitnehmer insgesamt 890 891
Weiblich 420 408
Mannlich 470 483
Divers - -
Keine Angabe - -
Zahl der Arbeitnehmer mit unbefristeten Arbeitsvertragen 858 865
Weiblich - -
Mannlich - -
Divers - -
Keine Angabe - -
Zahl der Arbeitnehmer mit befristeten Arbeitsvertragen 32 26
Weiblich - -
Mannlich - -
Divers - -
Zahl der Abrufkrafte 19 16
Weiblich - -
Mannlich - -
Divers - -
Zahl der Vollzeitkrafte 690 684
Weiblich - -
Mannlich - -
Divers - -
Zahl der Teilzeitkrafte 200 207
ESRS S1-6 - Arbeitnehmerfluktuation
2023 2024
Anzahl Arbeitnehmer, die das Unternehmen verlassen haben ' 54 89
Mitarbeitendenfluktuation (in %) 6,1 10,0

1) freiwillig oder wegen Entlassung, Eintritt in den Ruhestand oder Tod

S1-7 - Merkmale der Fremdarbeitskrafte des Unternehmens

Die Gesamtzahl der im Berichtszeitraum im Unternehmen NHW titigen Fremdarbeitskrafte! betrug 16 (Vorjahr 19). [ESRS S1-7 §55

(a) / GRI 2-8]

1) Bei Fremdarbeitskraften handelt es sich entweder um Personen, die mit dem Unternehmen einen Vertrag uber die Erbringung von Arbeitsleistungen geschlossen haben (,Selbststéndige”), oder
Personen, die von Unternehmen bereitgestellt werden, die in erster Linie im Bereich der ,Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften” (NACE-Code N78) tétig sind.
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S1-8 - Tarifvertragliche Abdeckung und sozialer Dialog

Zwischen der NHW und der Dienstleistungsgewerkschaft ver.di besteht ein hauseigener Tarifvertrag. Die Vergttung wird in unregel-
mafigen Abstanden zwischen einer Tarifkommission und der Geschaftsfihrung verhandelt. Der Tarifvertrag gilt fir alle Angestell-
ten der Unternehmensgruppe, die mehr als sechs Monate Betriebszugehdrigkeit aufweisen, mit Ausnahme von Arbeitnehmern in
der Probezeit, befristet Beschaftigten, Menschen in Leiharbeitsverhaltnissen und leitenden Angestellten. Letzteres sind Fihrungs-
krafte der ersten und zweiten Fihrungsebene, die eine aul3ertarifliche Verglitung erhalten. Der Anteil der Angestellten, die von Ta-
rifvertragen abgedeckt sind, liegt im Berichtszeitraum bei 97,9 Prozent. Lediglich die drei Geschaftsfuhrenden und die 16 leitenden
Angestellten werden nicht tarifvertraglich entlohnt. [S1-8 § 60 (a), 861/ GRI 2-30]

S1-9 - Diversitatskennzahlen

ESRS S1-9 - Diversitatskennzahlen (Anzahl)

2023 2024
Mitarbeitende in leitenden Positionen ' 19 19
davon weiblich 6 6
davon mannlich 13 13
davon weiblich (in %) 32 32
davon mannlich (in %) 68 68
Mitarbeitende nach Altersklassen
unter 30 Jahren 65 66
30-50 Jahren 380 375
Uber 50 Jahren 445 450

1) Geschaftsfihrung und zweite Filhrungsebene (Unternehmensbereiche)

S1-10 - Angemessene Entlohnung

97,9 Prozent der Arbeitnehmer der NHW sind vom Tarifvertrag abgedeckt und erhalten eine angemessene Entlohnung. Die fehlen-
den 2,1 Prozent entfallen auf die Geschaftsfiihrung und die zweite Fihrungsebene, die ebenfalls angemessen entlohnt werden.
[ESRS S1-10 869 / GRI 2-20]

S1-11 - Soziale Absicherung

Die soziale Absicherung ist in Deutschland gesetzlich verankert. Alle Arbeitnehmer (100 Prozent) von NHW sind so gegen Verdienst-
ausfalle aufgrund von Krankheit, Arbeitslosigkeit, Arbeitsunfallen und Erwerbsunfahigkeit, Elternurlaub und Ruhestand abgesichert.
Daruber hinaus bietet die NHW diverse zusatzliche Leistung.

* Die NHW zahlt ihren Mitarbeitenden im Rahmen eines Gruppenvertrags seit 2021 die jeweiligen Pflegeversicherungsbeitrage
inklusive der dafur anfallenden Steuern und Sozialversicherungsbeitrage des Arbeitgebers.

* Im Krankheitsfall wird ein Krankengeldzuschuss gezahlt, der das Delta zur Kassenleistung ausgleicht. Dieser Zuschuss wird ab-
hangig von der Betriebszugehdrigkeit fur eine bestimmte Dauer gezahlt.

* Im Todesfall eines Beschaftigten erhalten Hinterbliebene fur die restlichen Tage des Sterbemonats und drei weitere Monate
den maRgebenden Teilbetrag des Jahresgehalts des Verstorbenen als Sterbegeld.

* In Krankheits-, Geburts- und Todesfallen sowie bei auBergewdhnlichen Belastungen kdnnen Beihilfen gewahrt werden.

* Esgibt eine betriebliche Altersversorgung, die durch verschiedene Kassen und Versicherungen abgedeckt wird.
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Dies gilt nicht fur Zeitarbeitnehmer oder teilzeitbeschaftigte Angestellte. [ESRS S1-11 / GRI 401-2]

S1-12 - Menschen mit Behinderungen

ESRS S1-12 - Menschen mit Behinderungen

%\/{% Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

2023 2024
Arbeitnehmer mit Behinderungen (in %) 10 9
Arbeitnehmer mit Behinderungen (Anzahl) 89 80
S1-13 - Kennzahlen fir Weiterbildung und Kompetenzentwicklung
ESRS S1-13 - Weiterbildung und Kompetenzentwicklung
2024
weiblich maénnlich divers
Prozentualer Anteil der Mitarbeitenden, die an regelmaRigen Leistungs- und Karrie-
reentwicklungsgesprachen teilgenommen haben
Durchschnittliche Anzahl der Schulungsstunden 13 12
S1-14 - Kennzahlen fir Gesundheitsschutz und Sicherheit
ESRS S1-14 - Kennzahlen fur Gesundheitsschutz und Sicherheit
2023 2024
Anteil der eigenen Belegschaft, die durch ein Gesundheits- und Sicherheitsmanagement-
system auf Grundlage gesetzlicher Anforderungen und/oder anerkannter Standards oder
Richtlinien abgedeckt ist 100 % 100 %
Anzahl der Todesfalle in der eigenen Belegschaft infolge von arbeitsbedingten Verletzun-
gen und arbeitsbedingten Gesundheitsproblemen 0 0
Anzahl der Todesfélle infolge von arbeitsbedingten Verletzungen und arbeitsbedingten Ge-
sundheitsproblemen anderer Arbeitnehmer, die an den Standorten des Unternehmens ta-
tig sind 0 0
Anzahl der meldepflichtigen arbeitsbedingten Unfdlle in der eigenen Belegschaft 16 14
Rate der meldepflichtigen arbeitsbedingten Unfalle in der eigenen Belegschaft 19,04 % 16,73 %
Anzahl der meldepflichtigen arbeitsbedingten Gesundheitsprobleme von Mitarbeitenden k.A. k.A.
Anzahl der durch arbeitsbedingte Verletzungen und Todesfdlle verlorenen Arbeitstage auf-
grund von Arbeitsunfallen, arbeitsbedingten Gesundheitsproblemen und Todesfallen
durch arbeitsbedingte Gesundheitsprobleme von Mitarbeitenden 344 149
S1-15 - Kennzahlen fiir die Vereinbarkeit von Berufs- und Privatleben
ESRS S1-15 - Vereinbarkeit von Berufs- und Privatleben
2023 2024
Anteil der Mitarbeitenden, die Anspruch auf familienbezogenen Urlaub haben
(in %) 100 100
Anteil der berechtigten Mitarbeitenden, die familienbezogenen Urlaub genommen haben
(in %) 7,2 51
Weiblich 44 38
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ESRS S1-15 - Vereinbarkeit von Berufs- und Privatleben

2023 2024
Mannlich 20 7

Divers

S1-16 - Vergutungskennzahlen (Verdienstunterschiede und Gesamtvergutung)

Weibliche und mannliche Arbeitnehmer werden nach Tarifvertrag gleich bezahlt. Das Verhaltnis zwischen der jahrlichen Gesamt-
vergltung der hochstbezahlten Person in der Organisation und dem mittleren Niveau (Median) der Jahresgesamtvergitung aller
Angestellten liegt bei 363 Prozent. [ESRS S1-16 §97 (b) to (c) / GRI 2-21]

ESRS S1-16 - Vergutungskennzahlen

2024
Geschlechtsspezifisches Lohngefalle k.A. T
Jahrliches Gesamtvergutungsverhaltnis 363

1) Tarifvertrag
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Inhalt

Auszeichnungen fur NHW als Arbeitgeber

LEADING

NHW wurden von kununu als Top Company 2024 ausge- Neben den WELT-Qualitatssiegeln fir hohe Attraktivitat
zeichnet. Damit gehdren wir wieder zu den besten 5 Pro- (Deutschlands beste Ausbildungsbetriebe) und hohe
zent der Arbeitgeber im kununu-Ranking. Hinzu kommen Arbeitgeber-Attraktivitat, wurde uns vom Institute of
- ebenfalls von kununu - die Auszeichnungen zum Most Research & Data Aggregation zudem die Auszeichnung
Wanted Employer 2024 und die der Top Gehaltszufrie- zum LEADING EMPLOYER Deutschland 2024 zuteil.
denheit 2024.

Weiterlesen > Weiterlesen >

S1-17 - Vorfalle, Beschwerden und schwerwiegende Auswirkungen im Zusammenhang mit Menschenrechten

S$1-17 - Vorfalle, Beschwerden und schwerwiegende Auswirkungen im Zusammenhang mit
Menschenrechten

2024
Anzahl der Diskriminierungsvorfalle 0
Anzahl der Uber interne Kanéle eingereichten Beschwerden von Mitarbeitenden zur Meldung von Bedenken 0
Anzahl der bei den nationalen Kontaktstellen der OECD eingereichten beschwerden k.A.
Gesamthdhe der Geldstrafen, BulRgelder und Entschadigungszahlungen aufgrund von Diskriminierungsvorféllen, ein-
schlieBlich Beldstigung und eingereichter Beschwerden in Euro 0
Anzahl schwerwiegender Menschenrechtsverletzungen und Vorfalle im Zusammenhang mit der eigenen Belegschaft 0
Anzahl schwerwiegender Menschenrechtsverletzungen und Vorfalle im Zusammenhang mit der eigenen Belegschaft, die
VerstoRe gegen die UN-Leitprinzipien und die OECD-Leitsatze fur multinationale Unternehmen darstellen k.A.
Gesamthdhe der Geldstrafen, BuBgelder und Entschadigungszahlungen fur schwerwiegende Menschenrechtsverletzun-
gen und Vorfdlle im Zusammenhang mit der eigenen Belegschaft in Euro 0
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Soziales

ESRS S2 Arbeitskrafte in der
Wertschopfungskette

Strategie

ESRS S2 ESRS 2 SBM-3 Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und Geschaftsmodell

Die NHW hat die folgenden wesentlichen Risiken und Chancen in Bezug auf Arbeitskrafte in der Wertschopfungskette identifiziert:

Eigene Belegschaft

Negative Auswirkung auf die Gesellschaft durch mégliche

vorgelagerte Verstol3e bezlglich sicherer Beschaftigung entlang der
Risiko Wertschopfungskette Wertschopfungskette
Negative Auswirkung auf Arbeitskrafte, die z.B. auf Monta-
vorgelagerte ge sind und nicht angemessen untergebracht werden so-
Risiko Wertschopfungskette wie die vorgegebenen Ruhezeiten nicht einhalten

Management der Auswirkungen, Risiken und Chancen

S2-1 - Konzepte im Zusammenhang mit Arbeitskraften in der Wertschopfungskette

Die NHW stellt die nachhaltige Beziehung von Mensch und Raum in den Mittelpunkt ihres Wertesystems. Die Grundlage bildet die
Einhaltung von sozialen, ethischen und 6kologischen Standards, wie sie beispielsweise in den Konventionen der Internationalen Ar-
beitsorganisation (ILO), im Nationalen Aktionsplan Wirtschaft und Menschenrechte (NAP) und in der Allgemeinen Erklarung der
Menschenrechte der Vereinten Nationen beschrieben werden. Neben der Beachtung fiir die eigenen Arbeitnehmer finden die for-
mulierten Anforderungen auch fiir Arbeitskrafte in der Wertschopfungskette der NHW Anwendung. Grundlage hierfur ist der NHW
Verhaltenkodex (CoC). [ESRS S2-1 / GRI 2-23]

www.nhw.de/verhaltenskodex-coc (£

Falle der Nichteinhaltung sind im Berichtsjahr nicht aufgetreten.

Fahlen sich Arbeitskrafte in der Wertschdpfungskette in ihrem Beschaftigungsverhaltnis benachteiligt - etwa aus Griinden der eth-
nischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion, der Weltanschauung, einer Behinderung, ihres Alters oder sexuellen Identitat -,
steht ihnen der Weg Uber die externe Compliance-Stelle offen. [ESRS S2-1 816 bis 817, 819 und AR 16 / GRI 2-23]
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S2-4 - Ergreifung von Malinahmen in Bezug auf wesentliche Auswirkungen und Ansatze zum Management wesentlicher Risiken
und zur Nutzung wesentlicher Chancen im Zusammenhang mit Arbeitskraften in der Wertschopfungskette sowie die Wirksamkeit
dieser Malinahmen und Ansatze

Als privatwirtschaftliches Unternehmen im Besitz der 6ffentlichen Hand ist die NHW verpflichtet, ihre Geschafte verantwortungsvoll
und nachhaltig zu betreiben. Das umfasst auch menschenrechtliche Sorgfaltspflichten und schliel3t die gesamte Wertschopfungs-
kette inklusive der zuliefernden Firmen ein. Unser strategischer Leitsatz lautet: Die Unternehmensgruppe Gbernimmt Verantwor-
tung fur ihre Lieferkette.

Die NHW als Bauherrin ergreift daher MaBnahmen und verankert in Bauvertragen ihren Verhaltenskodex, um negative Auswirkun-
gen auf Menschen und Umwelt auszuschlie3en und insbesondere schlechte Arbeitsbedingungen von Auftragnehmern zu unterbin-
den. Wir verstehen die NHW als , Tragerin des hessischen Mittelstands” und méchten auf die Bauindustrie einwirken, um herr-
schende Rahmenbedingungen zu verbessern.

Um unter anderem das Risiko von Arbeitsunfallen und Gesundheitsproblemen auf Baustellen zu minimieren, fordern wir vor allem
die Pruffahigkeit von Sub-Unternehmen ein. Diese mussen sich auf zusatzliche Anforderungen und Kontrollen unsererseits einstel-
len. Im Zusammenhang mit Gesundheitsthemen stehen auch die Mobilitat und die Unterbringung der Menschen, die auf der Bau-

stelle arbeiten. Dies umfasst auch immer Haftungsfragen.

Die Anforderungen sind Teil unseres NHW Verhaltenskodex (CoC). [ESRS S2-4, AR 30 / GRI 2-24]

www.nhw.de/verhaltenskodex-coc (4
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Soziales

ESRS S4 Verbraucher und Endnutzer
Strategie

ESRS S4 ESRS 2 SBM-3 - Wesentliche Auswirkungen, Risiken und Chancen und ihr Zusammenspiel mit Strategie und
Geschaftsmodell

Die NHW hat die folgenden wesentlichen Risiken und Chancen in Bezug auf Verbraucher und Endnutzer identifiziert:

Verbraucher und Endnutzer (Mieter:innen und Kund:innen)

eigener Geschéaftsbereich und nachgelagerte Wertschop- Negative Auswirkung auf Mieter durch gefahrliche Stoffe
Risiko fungskette im Wohnraum (z.B. Asbest)

Positive Auswirkungen auf Mieterschaft durch transparen-
te Kommunikation, u.a. zum Thema Nachhaltigkeitsambi-
Chance nachgelagerte Wertschdpfungskette tionen Uber verschieden Kanale

Management der Auswirkungen, Risiken und Chancen

S4-1 - Konzepte im Zusammenhang mit Verbrauchern und Endnutzern / Mieter:innen und Kund:innen

Gleichstellung und Antidiskriminierung innerhalb der Mieterschaft verantworten die Leitungen der Servicecenter sowie alle Mitar-
beitenden, die mit deren Belangen beschaftigt sind. Anlaufstelle fir Beschwerden sind die Service- und Regionalcenter.

Samtliche Beschwerden seitens der Mieterschaft laufen hier zusammen, werden systematisch erfasst, bearbeitet und beantwortet
und bedarfsweise der Geschaftsleitung berichtet. Unser Telefonservicecenter ist ausschlief3lich mit qualifizierten und speziell ge-
schulten Mitarbeitenden des eigenen Unternehmens besetzt. Jede bei uns wohnende Person geniel3t eine persénliche Kundenbe-
treuung. Alle eingehenden Beschwerden werden dokumentiert und beantwortet.

Hinweise auf Ungleichbehandlung oder Diskriminierung behandeln wir vertraulich, fiirsorglich und verantwortungsvoll. Wir gehen
jedem Hinweis gewissenhaft nach und sorgen fir eine unvoreingenommene Beurteilung. Wir verfolgen alle Falle, in denen eine
mogliche Diskriminierung identifiziert wurde, ermitteln die Grinde, die dazu gefiihrt haben, und ergreifen angemessene Mal3nah-
men (beispielsweise disziplinarischer Art), um Wiederholungen maoglichst auszuschliel3en. Bei Compliance-Beschwerden steht den
Mietparteien eine neutrale Anlaufstelle mit Ombudsfrau bei einer Rechtsanwaltskanzlei zur Verfigung. [ESRS S4-1 §15, § 16, 817
und AR 13/ GRI 2-23]
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Gemeinsam in Richtung nachhaltige Energieversorgung: Holger FiRer (re., NHW) und
Christian Schnrle (geschéftsfihrender Gesellschafter meinSolardach.de)
unterzeichnen den Kooperationsvertrag.

Mit Rundum-Sorglos-Paket zum
eigenen Balkonkraftwerk als NHW
Mieter

Damit auch Mieter der NHW an der Energiewende teilneh-
men kdnnen, hat das Unternehmen 2024 mit dem Unter-
nehmen meinSolardach.de [ einen Kooperationsver-
trag unterzeichnet. Moglich wurde dies durch das Solar-
paket | der Bundesregierung, mit dem auch die Installati-
on von Balkonkraftwerken erleichtert wird.

Die NHW bietet ihren Mieterinnen und Mietern mit dem
Unternehmen meinSolardach.de professionelle Unter-
stitzung an. Wer ein Balkonkraftwerk installieren will und
dabei professionelle Unterstlitzung méchte, kann sich von
nun an an meinSolardach.de wenden und bekommt eine
mafRgeschneiderte individuelle Betreuung.

Weiterlesen

340
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Eréffnung der Lastenradstation am MartiniTor in Kassel mit (v. I.) Sascha Holstein
(Leiter NHW-Regionalcenter Kassel), Oberbirgermeister Dr. Sven Schoeller, Matthias
Otto (Leiter NHW-Servicecenter Kassel), NHW-Geschaftsfiihrer Dr. Constantin Westphal
und sigo-Geschaéftsfihrer Kai von Borck.

NHW und sigo bieten E-Lastenrader
jetzt auch in Kassel an

Die NHW und sigo weiten ihre seit mehreren Jahren er-
folgreiche Kooperation auf Nord- und Mittelhessen aus.
Hessens grolites Wohnungsunternehmen und der E-Las-
tenrad-Verleiher mit Sitz in Darmstadt stellen ab sofort im
NHW-Quartier MartiniTor in Kassel zwei elektrisch unter-
stutzte E-Lastenrader zur Verfigung. Die erste von funf
neuen Stationen mit insgesamt zehn Bikes in Kassel wur-
de im April 2024 eroffnet. Sie gehdrt zu einer ganzen Rei-
he von sigo-Standorten, die 2024 in NHW-Quartieren in
Betrieb gehen werden. Insgesamt wachst die Flotte der
NHW so auf Uber 70 E-Lastenrader und E-Bikes an.

Weiterlesen
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S4-2 - Verfahren zur Einbeziehung von Verbrauchern und Endnutzern in Bezug auf Auswirkungen

Ihre Mieterschaft befragt die NHW regelmaRig nach ihrer Zufriedenheit. Die letzte Umfrage erfolgte im Jahr 2021. Die nachste Um-
frage ist im Jahr 2025 geplant. Die wichtigsten Ergebnisse haben wir im Nachhaltigkeitsbericht 2022 dargelegt. Ziel der Befragung ist
es, Informationen fur die strategische Weiterentwicklung des Unternehmens zu sammeln, insbesondere um den Wohnungsbe-
stand und die Serviceleistungen besser auf die Bedurfnisse der Mieter:innen abzustimmen. [ESRS S4-2 820 (d) und §21 / GRI 2-29]

S4-3 - Verfahren zur Verbesserung negativer Auswirkungen und Kanale, Uber die Verbraucher und Endnutzer Bedenken duf3ern
kénnen

Die Service- und Regionalzentren unserer Unternehmensgruppe tragen die Hauptverantwortung fir die Annahme und Bearbeitung
von Beschwerden unserer Mieterinnen und Mieter. Sie fungieren als zentrale Anlaufstellen, an denen samtliche Anliegen der
Mieter:innen (Verbraucher und Endnutzer) gesammelt, bearbeitet und, falls erforderlich, an die Geschaftsfuhrung weitergeleitet
und weiterverfolgt werden. Unser Telefonservicecenter ist dabei ausschlieBlich mit qualifizierten und speziell geschulten Arbeitneh-
mern des eigenen Unternehmens besetzt. Die in den Servicecentern eingehenden Mieterbeschwerden werden systematisch erfasst
und beantwortet. Zusatzlich haben die bei uns befindlichen Personen Zugang zum Compliance-Beauftragten sowie zur externen
Beschwerdestelle bei einer Rechtsanwaltskanzlei, die fir Belange der Compliance zustandig ist.

Gleichstellung und Antidiskriminierung innerhalb der Mieterschaft verantworten die Leitungen der Servicecenter sowie alle Mitar-
beitenden, die mit deren Belangen beschaftigt sind. Anlaufstelle flir Beschwerden sind die Service- und Regionalcenter. Samtliche
Beschwerden seitens der Mieterschaft laufen hier zusammen, werden bearbeitet und bedarfsweise der Geschaftsleitung berichtet.
Jede bei uns wohnende Person geniel3t eine personliche Kundenbetreuung. Alle eingehenden Beschwerden werden dokumentiert
und beantwortet. Hinweise auf Ungleichbehandlung oder Diskriminierung behandeln wir vertraulich, fursorglich und verantwor-
tungsvoll. Wir gehen diesen griindlich nach und sorgen flr eine unvoreingenommene Beurteilung. Wir verfolgen alle Falle, in denen
eine mogliche Diskriminierung identifiziert wurde, ermitteln die Grinde, die dazu gefiihrt haben, und ergreifen angemessene Mal3-
nahmen (beispielsweise disziplinarischer Art), um Wiederholungen mdglichst auszuschlieen. Bei Compliance-Beschwerden steht
den Mietparteien eine neutrale Anlaufstelle mit Ombudsfrau bei einer Rechtsanwaltskanzlei zur Verfugung. [ESRS S4-3 / GRI 2-25]
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NHW stellt in Frankfurt Wohnungen fur
die Initiative Housing First - MainWeg
zur Verfugung

Obdachlosigkeit ist ein drangendes gesellschaftliches Problem. Uber 22.000 woh-

nungslose Menschen gibt es derzeit in Hessen. Mehr als 3.000 leben dauerhaft auf der
Stral3e, mehrere Hundert auch in Frankfurt - Tendenz steigend. Mit dem Projekt ,Hou-

Kooperation besiegelt: NHW-Geschaftsfihrer Dr. Constantin

Westphal (2. v. rechts), Holger Lack, Leiter NHW- sing First” hat sich die MainWeg gGmbH - eine gemeinnutzige Organisation, die Men-
Regionalcenter Frankfurt (rechts), Servicecenterleiteri e . - : . .
cj%;?{,laR‘;i”kyeLn;"’h”Aaif,w‘e'gefGei’ch;{Z'ﬁu-‘;ﬁ”r e Volkmann schen mehr als nur die tagliche Hilfe zum Uberleben bieten will - zum Ziel gesetzt, Ob-

bei der Vertragsunterzeichnung in Frankfurt. dachlosen die Integration in die Gesellschaft zu erleichtern, indem sie ihnen bei der

Wohnungssuche sowie bei der Suche nach einer eigenen Arbeitsstelle hilft. Unterstut-
zung bekommt die MainWeg jetzt von der NHW. Sie wird der Initiative kiinftig Woh-
nungen in Frankfurt zur Verfugung stellen.

Weiterlesen

S4-4 - Ergreifung von Malinahmen in Bezug auf wesentliche Auswirkungen auf Verbraucher und Endnutzer und Ansatze zum
Management wesentlicher Risiken und zur Nutzung wesentlicher Chancen im Zusammenhang mit Verbrauchern und Endnutzern
sowie die Wirksamkeit dieser MalRnahmen und Ansatze

Jede bei uns wohnende Person geniel3t eine personliche Kundenbetreuung. Dieser vorgeschaltet ist das Telefonservicecenter, das
mit unseren gut ausgebildeten Fachkraften besetzt ist. Alle eingehenden Beschwerden werden dokumentiert und beantwortet. So
stellt die NHW sicher, von Mieter:innen frihzeitig Uber wesentlichen Risiken und Chancen informiert zu werden und MaRnahmen

zu initiieren. [ESRS S4-4 / GRI 416 3-3]

Die NHW hat zusammen mit dem Unternehmen SES GmbH ein Verfahren entwickelt, asbesthaltigen Ful3boden- und Flie3enkleb-
stoffe fachgerecht zu entfernen. So stellt die NHW sicher, dass Wohnungen fur die Mieterinnen und Mieter ohne Risiken bewohnt
werden kénnen. Seit Jahren setzen wir uns aktiv fur die systematische Beseitigung von Asbest in unseren Wohngebauden ein. Bei
Bedarf Uberpriufen wir unsere Bestande sorgfaltig, um sicherzustellen, dass alle Verdachtsfalle und Befunde umfassend dokumen-
tiert werden. In Zusammenarbeit mit qualifizierten Fachfirmen fuhren wir diese Malinahmen sowohl im Rahmen von Vollmoderni-
sierungen als auch bei der Einzelinstandhaltung von Wohnungen durch. Unser Ziel ist es, die Sicherheit und Gesundheit unserer
Mieter zu gewahrleisten und unsere Immobilien auf dem neuesten Stand zu halten. Informationen fur Mieter:

www.nhw.de/fuer-unsere-mieter/informationen-rund-ums-wohnen/asbest [4
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Inhalt

Innovative
Entwicklung fur den
Kundenservice

Die kostenlose Mieter-App ,Mitten-
drin Wohnen" bietet einen schnel-
len und direkten Kontakt zur NHW.
Die App bietet eine Vielzahl an
Funktionen, z. B. die schnelle Bear-
beitung von Anliegen und Scha-
densmeldungen sowie eine Uber-
sichtliche Darstellung aller Vertra-
ge, das Abrufen von Verbrauchsda-
ten und Notfallnummern. Dartber
hinaus ermdglicht die App einen
schnellen Zugriff auf Handwerker
far Kleinreparaturen und halt mit
aktuellen Neuigkeiten rund ums
Wohnen auf dem Laufenden.

Weiterlesen )

343

Klimaneutrales
Heusenstamm:
Gemeinsam mit den
Burgerinnen und
Burgern in die Zukunft
der Warmeplanung

Die Stadt Heusenstamm setzt bei
der Warmeplanung auf starke Part-
ner: Gemeinsam mit der Projekt-
Stadt | Integrierte Stadtentwick-
lung ein Unternehmen der NHW
und BCC-ENERGIE werden maRge-
schneiderte Losungen erarbeitet.
Unterstutzt durch eine Férderung
des Landes Hessen flieRen Exper-
tenwissen und innovative Konzepte
in den Planungsprozess ein.

Die Warmeplanung ist kein Baupro-
jekt, das sofort sichtbar ist, aber sie
legt das Fundament fir eine nach-
haltige Warmeversorgung. Durch
klare Kommunikation soll das Ver-
trauen der Birgerschaft gewonnen
und die einzelnen Schritte nachvoll-
ziehbar gemacht werden.

Weiterlesen )

Interkommunales
Anreizprogramm

Das interkommunale Anreizpro-
gramm zur Férderung umfassen-
der Sanierungs- und Modernisie-
rungsmallnahmen an Gebauden
sowie klimagerechter Entsiegelung
und Begrinung von &ffentlich ein-
sehbaren AuBenbereichen bietet
Privaten mit Liegenschaften in den
Fordergebieten eine finanzielle Un-
terstutzung fur ihre Vorhaben. Das
Programm zielt darauf ab, das
stadtebauliche Gesamtbild im Ver-
bund ,Oberes Niddertal (4" zu
optimieren und historische Gebau-
de hervorzuheben.

Weiterlesen )
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GOVERNANCE

ESRS G1 Unternehmensfuhrung

Governance
ESRS G1 ESRS 2 GOV-1 - Die Rolle der Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane

Fur die Informationen zur Rolle der Verwaltungs-, Leitungs- und Aufsichtsorgane sowie deren Fachwissen in Bezug auf die Unter-
nehmensfihrung siehe ESRS 2 GOV-1 Abschnitt Governance im Kapitel Allgemeine Angaben @

Management der Auswirkungen, Risiken und Chancen

ESRS G1 ESRS 2 IRO-1 - Beschreibung der Verfahren zur Ermittlung und Bewertung der wesentlichen Auswirkungen, Risiken und
Chancen

Die NHW hat die folgenden wesentlichen Risiken und Chancen in Bezug auf Unternehmensfihrung identifiziert:

Unternehmensfiihrung und Unternehmenskultur

Reputationsschaden durch Nichteinhaltung von relevanter

Risiko eigener Geschaftsbericht Gesetzgebung, Vorschriften und internen Richtlinien
Positive Auswirkungen auf Arbeitnehmer durch eine Unter-

Chance eigener Geschaftsbericht nehmenskultur, die gesetzeskonformes Handeln férdert

Risiko eigener Geschaftsbericht Finanzielles Risiko durch Bestechung und Korruption

G1-1 - Konzepte fur die Unternehmensfihrung und Unternehmenskultur

Die NHW begrundet ihre Unternehmenskultur auf Mensch und Raum, aus der die eigenen Anspriche und Handlungsmaxime als
Wohnungsunternehmen und als Projekt- und Stadtentwickler abgeleitet werden. Unsere Vision ist, die Unternehmensgruppe als
Nummer eins rund um das Wohnen und Leben in der Mitte Deutschlands zu etablieren. Als Mission tbernehmen wir die Verant-
wortung fur Menschen und Lebensrdume, bieten unserer Mieterschaft bezahlbaren Wohnraum fur ihre individuelle Lebenssituati-
on sowie Beratungsleistungen flr Stadte und Kommunen zur Quartiersentwicklung.

Unsere Belegschaft fordern wir in ihrer persénlichen und professionellen Entwicklung. Dafur stehen unsere Werte: Wir sind verant-
wortungsbewusst, kompetent aus Tradition, verlasslich und nachhaltig, wir sind respektvoll, offen, freundlich und partnerschaftlich;
wir sind wert(e)steigernd, zukunfts- und zielorientiert sowie innovativ.

Um dies zu fordern, entwickeln wir Konzepte und fihren organisationsinterne Schulungen zur Unternehmensfiihrung und Kultur
Uber die NHW Akademie durch. Im Berichtsjahr 2024 haben Arbeitnehmer beispielsweise an Pflichtschulungen zu Compliance und
Datenschutz teilgenommen. [G1-1 §9, 810 (g) / GRI 2-24]

Im Rahmen des konzernweit etablierten Hinweisgebersystems werden potenzielle Hinweise von Beschaftigten und von Dritten (bei-

spielsweise der Mieterschaft) hinsichtlich Unternehmensfiihrung und -kultur erfasst, analysiert und bewertet. Dies betrifft auch ein-
gehende Beschwerden. Die Bearbeitung erfolgt durch den unabhangigen Compliance-Bereich.
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Sofern sich Risiken aus Verletzungen der Compliance ergeben, werden diese an das konzernweite Risikomanagementsystem wei-
tergegeben und dort erfasst. Der Compliance-Beauftragte berichtet in direkter Linie der Geschaftsfuhrung tber den Leitenden Ge-
schaftsfuhrer. Sofern die Hinweise und Beschwerden als wesentlich bewertet werden, erfolgt die Information des Aufsichtsrats ent-
sprechend den internen Vorgaben und des Public Corporate Governance Kodex des Landes Hessen (PCGK) direkt durch die Ge-
schaftsfihrung. [G1-1 810 (a) / GRI 2-26]

G1-2 - Management der Beziehungen zu Lieferanten

Die NHW stellt die nachhaltige Beziehung von Menschen und Raum in den Mittelpunkt ihres Wertesystems. Der Rahmen ist im
NHW Verhaltenskodex fur die eigenen Beschaftigten festgelegt. Diese Anforderungen finden auch in der Lieferkette der NHW An-
wendung.

www.nhw.de/verhaltenskodex-coc (£

Die NHW verfolgt den Ansatz, ausschliel3liche Lieferanten und Dienstleistungsunternehmen zu beauftragen, die den NHW Verhal-
tenskodex (Code of Conduct, CoC) anerkennen. Als Bestandteil aller Vertrage soll der CoC soziale, ethische und 6kologische Stan-
dards innerhalb der Lieferkette sicherstellen.

Eine lickenlose, digitale Dokumentation aller abgeschlossenen Vertrage garantiert die 2022 eingefuhrte Lieferantensoftware, die
unser Vertragsmanagement erganzt. So stellt die NHW sicher, Risiken, die das Unternehmen im Zusammenhang mit seiner Liefer-
kette und der Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsaspekte hat, zu managen. [ESRS G1-2 815 (a) / GRI 308 3-3]

G1-3 - Verhinderung und Aufdeckung von Korruption und Bestechung

Verfahren zur Verhinderung, Aufdeckung und Bekampfung von Korruption oder Bestechung

Im Rahmen des konzernweit etablierten Hinweisgebersystems werden potenzielle Hinweise von Beschaftigten und von Dritten (bei-
spielsweise der Mieterschaft) erfasst, analysiert und bewertet. Dies betrifft auch eingehende Beschwerden.

Die Bearbeitung erfolgt durch den unabhangigen Compliance-Bereich. Sofern sich Risiken aus Verletzungen der Compliance erge-
ben, werden diese an das konzernweite Risikomanagementsystem weitergegeben und dort erfasst.

Der Compliance-Beauftragte berichtet in direkter Linie der Geschaftsfihrung Gber den Leitenden Geschaftsfihrer. Sofern die Hin-
weise und Beschwerden als wesentlich bewertet werden, erfolgt die Information des Aufsichtsrats entsprechend den internen Vor-
gaben und des Public Corporate Governance Kodex des Landes Hessen (PCGK) direkt durch die Geschaftsfuhrung. Im Jahr 2024
wurden keine kritischen Angelegenheiten festgestellt. [G1-3 §18 (a) / GRI 2-16, 2-23]

ESRS G1-3 - Verhinderung und Aufdeckung von Korruption und Bestechung

2024

Anteil der gefdhrdeten Funktionen, die durch Schulungsprogramme abgedeckt sind 100 %

Kennzahlen und Ziele

G1-4 - Falle von Korruption oder Bestechung

Im Berichtsjahr gab es keine Vorfalle von Korruption und Bestechung. [G1-4 §20, 824 (a) / GRI 2-27]
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ESRS G1-4 - Falle von Korruption oder Bestechnung

2023 2024
Anzahl der Verurteilungen 0 0
Hoéhe der Geldstrafen fir VerstéBe gegen Korruptions- und Bestechungsvorschriften (in €) 0 0
Ergriffene Mallnahmen gegen VerstdRe 3 3
Gesamtzahl bestatigter Falle 0 0

Die NHW hat folgende MaRnahmen ergriffen, um gegen VerstdRe von Korruption und Bestechung vorzugehen: Alle Arbeitnehmer
mussten im Berichtszeitraum an einer 45-mintitigen Pflichtschulung zum Thema Compliance teilnehmen. Themen der Schulung
waren Unternehmensleitbild, Betrug, Korruptionspravention und Bekampfung von Geldwasche. [G1-4 8§20, 824 (a) / GRI 2-27]

G1-5 - Politische Einflussnahme und Lobbytatigkeiten

Die NHW ist in zahlreichen &6ffentlichen und privaten Organisationen und Verbanden aktiv, um die gesellschaftliche Entwicklung ak-
tiv mitzugestalten. Die nachfolgend aufgefiihrten Mitgliedschaften, Kooperationen oder Partnerschaften bilden nur einen Teil unse-
res umfangreichen Netzwerks ab. Genannt sind hier vor allem Organisationen, in denen wir entweder eine Leitungsfunktion inne-
haben oder in Ausschissen oder Arbeitsgruppen mitwirken [G1-5 / GRI 2-28] In alphabetischer Reihenfolge:

* Arbeitsgemeinschaft Grol3er Wohnungsunternehmen (AGW)

* Bundesvereinigung der Landes- und Stadtentwicklungsgesellschaften e. V. (BVLEG)
* Deutsche Akademie fur Stadtebau und Landesplanung (DASL)

* Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen - DGNB e. V.

¢ Die Stadtentwickler, Bundesverband

* Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e. V. (DV)
* Europadisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ)

* GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen

* Initiative Wohnen.2050 e. V.

* Verband der Stidwestdeutschen Wohnungswirtschaft e. V. VAW stidwest

* vhw - Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e. V.

* ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e. V.

* Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen

* Architektenkammer Thuringen

* Kompetenznetzwerk ,Vitale Orte Hessen" des hessischen Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz

ESRS G1-5 - Finanzielle Zuwendungen und Sachleistungen

2024
Geleistete finanzielle politische Beitrage 0 EUR
Erbrachte Sachspenden fiir politische Zwecke 0 EUR
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Anhang
ESRS/GRI Index

IRO-2 Abgedeckte Angabepflichten

ﬁ Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte

“ Wohnstadt

ESRS/GRI-Indexabgleich GRI Verweis

ESRS 1 Abs. 114 GRI1 Berichterstattung @
2013/34/EU GRI 2-1 Berichterstattung @
ESRS 1 5.1 862 GRI 2-2 Berichterstattung @
ESRS 1 873 GRI 2-3 Berichterstattung @
2022/2464/EU GRI 2-5 Berichterstattung @
BP-1 85 (a) und (b) i GRI 2-2 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 BP-2 8§13, §14 (a) bis (b) GRI 2-4 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 GOV-1 8§21, §22 (a), §23 GRI 2-9 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 GOV-1 822 (c) GRI 2-12 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 GOV-1 8§22 (c) i und ii, GOV-2 §26 (a), ESRS G1-3 §18 GRI 2-13 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 GOV-1 AR 3 (a) ii und iv GRI 2-13 Allgemeine Angaben @
IRO-1 853 (d) GRI 2-14 Allgemeine Angaben @
GOV-2 826 (a) bis (b), SBM-2 8§45 (d) GRI 2-12 Allgemeine Angaben @
ESRS G1 85 (a) GRI 2-13 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 GOV-3 829 (a), ESRS E1 813 GRI 2-19 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 GOV-3 8§29 (e) GRI 2-20 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 GOV-4 GRI 2-23 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 SBM-1 §40 (a) i bis (a) ii, (b) bis (c), §42 (c) GRI 2-6 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 SBM-1 840 (a) iii GRI 2-7 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 SBM-1 840 b GRI201-1 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 SBM-1 840 (g) GRI 2-22 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 SBM-2 845 (a) i bis (a) iv GRI 2-29 Allgemeine Angaben @
ESRS 2 SBM-3 848 (c) i und (c) iv GRI 303-1 Allgemeine Angaben @
ESRS E1-1 - Klimawandel @

ESRS E1 ESRS 2 SBM-3 GRI 3 3-3 Klimawandel @

ESRS E1 818 GRI 201-2 Klimawandel @

ESRS E1 ESRS 2 IRO-1 GRI 3 3-1 Klimawandel @

ESRS E1-2 - Klimawandel @

ESRS E1-2 824 und 825 (c) bis (d) GRI 302 3-3 Klimawandel @

ESRS E1-3 GRI 201-2 Klimawandel @

ESRS E1-3 829 (b) GRI 305-5 Klimawandel @

ESRS E1-4 GRI 305-1, 2, 3 Klimawandel @

ESRS E1-5 840 GRI 302-3 Klimawandel @

ESRS E1-5 GRI 305-1, 2, 3 Klimawandel @

ESRS E1-6 GRI 305-1, 2, 3 Klimawandel @

ESRS E3-1 GRI 303-4 Wasser @

ESRS E3-4 826, AR 32 GRI 303-4 Wasser @

ESRS E-3-4 GRI 303-5 Wasser @

ESRS E3-4 828 (a), (e) GRI 303-5 Wasser @
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Unternehmensgruppe
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ESRS/GRI-Indexabgleich GRI Verweis

ESRS E5 ESRS 2 IRO-1 GRI 3 3-1 Ressourcen und Kreislaufwirtschaft @

ESRS E5-1 GRI 301 3-3 Ressourcen und Kreislaufwirtschaft @

ESRS E5-2 GRI 301 Ressourcen und Kreislaufwirtschaft @

ESRS E5-4 GRI 301 Ressourcen und Kreislaufwirtschaft @

ESRS E5-5 GRI 306 Ressourcen und Kreislaufwirtschaft @

ESRS S1 ESRS 2 SBM-3 GRI 3 3-3 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-1 GRI 2-23 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-1 8§22 GRI 408-1, 409-1 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-1 823 GRI 403-1 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-1 819 bis 821, 8§24 (c) GRI 2-23 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1 §24 (a) GRI 405 3-3 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-2 8§27 (a), (b), (e), 828 GRI 2-29 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-3 GRI 2-25 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-4 838 (a) GRI 403-9 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-6 GRI 401-1 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-7 855 (a) GRI 2-8 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-8 8§60 (a), §61 GRI 2-30 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-9 GRI 405-1 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-10 869 GRI 2-20 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-11 GRI 401-2 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-12 GRI 405-1 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-13 GRI 404-1 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-14 GRI 403-9 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-15 GRI 401-3 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-16 GRI 405-2 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S1-17 GRI 2-27 Arbeitskrafte des Unternehmens @

ESRS S2 ESRS 2 SBM-3 - Arbeitskrafte in der Wertschépfungskette @
ESRS S2-1 GRI 2-23 Arbeitskrafte in der Wertschopfungskette @
ESRS S2-1 816 bis 817, 819 und AR 16 GRI 2-23 Arbeitskrafte in der Wertschopfungskette @
ESRS S2-4 GRI 2-24 Arbeitskrafte in der Wertschopfungskette @
ESRS S2-4, AR 30 GRI 2-24 Arbeitskrafte in der Wertschopfungskette @
ESRS S4 ESRS 2 SBM-3 - Verbraucher und Endnutzer @

ESRS S4-1 8§15, 8§16, 817 und AR 13 GRI 2-23 Verbraucher und Endnutzer @

ESRS S4-2 §20 (d) und 8§21 GRI 2-29 Verbraucher und Endnutzer @

ESRS S4-3 GRI 2-25 Verbraucher und Endnutzer @

ESRS S4-4 GRI 416 3-3 Verbraucher und Endnutzer @

ESRS G1 ESRS 2 GOV-1 GRI 2-12 Unternehmensfiilhrung @

ESRS G1 ESRS 2 IRO-1 GRI 3 341 Unternehmensfiihrung @

ESRS G1-1 89 und 8§10 (g) GRI 2-24 Unternehmensfiilhrung @

ESRS G1-1 8§10 (a) GRI 2-26 Unternehmensfiihrung @

ESRS G1-2 8§15 (a) GRI 308 3-3 Unternehmensfiilhrung @

ESRS G1-3 8§18 (a) GRI 2-16, 2-23 Unternehmensfiihrung @

ESRS G1-4 GRI 205 3-3 Unternehmensfiilhrung @

ESRS G1-4 §20, 8§24 (a) GRI 2-27 Unternehmensfiihrung @

ESRS G1-5 GRI 2-28 Unternehmensfiihrung @

ESRS G1-5 GRI 415-1 Unternehmensfiihrung @
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Uber diesen Bericht
Inhalt

Der Unternehmensbericht 2024 der Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt (kurz NHW) dokumentiert als kombinierter Bericht
unsere 6konomische, 6kologische und gesellschaftliche Leistung im Jahr
2024. Der jahrlich auf Deutsch erscheinende Unternehmensbericht verdeut-
licht, wie wir als Unternehmen Wert flr unsere Stakeholder schaffen und
wie Nachhaltigkeit als Bestandteil unseres Unternehmenszwecks und unse-
rer Strategie zum Erfolg beitragt. Dazu haben wir unsere freiwillig erstellte
Nachhaltigkeitserklarung 2024 erstmals als Teil des Unternehmensberichts
erstellt. Die im Unternehmensbericht vereinten wesentlichen finanziellen In-
formationen im Konzernfinanzbericht und die nachhaltigkeitsbezogenen In-
formationen in der Konzern Nachhaltigkeitserklarung dienen der umfassen-
den Bewertung unserer Unternehmensleistung. Erganzend zum NHW-Unter-
nehmensbericht verdffentlichen wir weitere Einzelberichte unserer Tochter-
gesellschaften.

Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Bericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen, die auf den gegenwarti-
gen Einschatzungen und Prognosen der Unternehmensleitung sowie den ihr
derzeit vorliegenden Informationen basieren. Die zukunftsgerichteten Aus-
sagen sind nicht als Garantien der darin genannten zukUnftigen Entwicklun-
gen und Ergebnisse zu verstehen. Diese sind vielmehr von einer Vielzahl von
Faktoren abhangig. Sie beinhalten verschiedene Risiken sowie Unwagbarkei-
ten und beruhen auf Annahmen, die sich moglicherweise als nicht zutref-
fend erweisen.

Inklusive Sprache

Entsprechend unserem Verstandnis von Vielfalt und Inklusion verwenden
wir in diesem Bericht weitgehend eine geschlechterneutrale Sprache oder
gendern teilweise. Aus Grinden der Lesbarkeit und Verstandlichkeit nutzen
wir an einigen Stellen aber weiterhin das generische Maskulinum. Die ge-
wahlten Formulierungen gelten in diesen Fallen jedoch uneingeschrankt fur
alle Geschlechter.
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audit berufundfamilie

Compliance

Corporate Social Responsibility
Directive (CSRD)

Deutsche Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen DGNB e. V.

Environmental-, Social- und
Governance-Ansatz (ESG)

European Sustainability
Reporting Standards (ESRS)

EU

GEG
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Freiwilliges, strategisches Managementinstrument, das durch die kooperative Erarbei-
tung von Zielen und die regelmiRige Uberpriifung des Fortschritts zur besseren Ver-
einbarkeit von Beruf und Familie beitragt. Initiiert durch die gemeinnutzige Hertie-Stif-
tung zur Umsetzung einer nachhaltigen familien- und lebensphasenbewussten Perso-
nalpolitik.

Compliance beschreibt die Regeltreue (auch Regelkonformitat) von Unternehmen, al-
so die Einhaltung von Gesetzen, Richtlinien und freiwilligen Kodizes.

Die CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive) ist eine EU-Richtlinie, die grole
Unternehmen - darunter grof3e nicht-kapitalmarktorientierte Unternehmen, bdrsen-
notierte Unternehmen, Banken und Versicherungen - verpflichtet, umfassend und
standardisiert Uber ihre 6kologischen, sozialen und Governance-bezogenen Nachhal-
tigkeitsleistungen zu berichten.

Die Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) ist eine Non-Profit-Organi-
sation. Seit ihrer Grindung im Jahr 2007 engagiert sich die DGNB fur die Forderung
hochwertiger Gebdaude und lebenswerter Quartiere, um eine nachhaltige gebaute Um-
welt zu schaffen. Ihr Ziel besteht darin, den Bau- und Immobilienmarkt zu transfor-
mieren, indem sie ein angemessenes Qualitatsverstandnis etabliert und verantwor-
tungsvolles, nachhaltiges Handeln fordert.

Der Environmental-, Social- und Governance-Ansatz, also Umwelt, Soziales und Unter-
nehmensfihrung, ist international in Unternehmen und in der Finanzwelt etabliert.
Bei ESG steht die Frage im Vordergrund, ob und wie bei der unternehmerischen Praxis
Okologische und soziale Aspekte sowie die Art der Unternehmensfiihrung beachtet
werden. Viele Rating- und Research-Agenturen fir Nachhaltigkeit arbeiten mit dem
ESG-Ansatz.

Die ESRS (European Sustainability Reporting Standards) sind einheitliche, transparente
Vorgaben fur die Berichterstattung tGiber Umwelt-, Sozial- und Governance-Aspekte
(ESG) im Rahmen der CSRD. Diese Standards sind als europaische delegierte Verord-
nung direkt in den Mitgliedstaaten anwendbar. Sie umfassen sowohl allgemeine als
auch themen- und sektorspezifische Anforderungen, die Unternehmen bei der Erstel-
lung ihrer Nachhaltigkeitsberichte einhalten mussen.

Europaische Union

Gebaudeenergiegesetz
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Nichtregierungsorganisation und Austauschplattform zum kontinuierlichen Dialog zur
Unternehmensberichterstattung. Die GRI entwickelt Standards zur Nachhaltigkeitsbe-
richterstattung, um die Qualitat zu steigern und Informationen vergleichbar zu ma-
chen. Die GRI-Standards haben sich international als Standard der nachhaltigen Be-
richterstattung etabliert.

Durch GRI definierte Leistungsangabe (auch ,Key Performance Indicator” (KPI)), wel-
che die unternehmerische Leistung in einem Themenfeld der Nachhaltigkeit erlautert
und quantifiziert. Zusammengefasst werden dabei betriebliche KenngréRen, die Erfol-
ge beziehungsweise Misserfolge in dem jeweiligen Thema abbilden.

Aktuelle Standards der GRI und verpflichtend ab Juli 2018 fur Unternehmen, die nach
GRI berichten. Der Schwerpunkt liegt auf der Bestimmung der Wesentlichkeit, der Ein-
bindung der Stakeholder und den Managementansatzen zur Handhabung der wesent-
lichen Themen (Topics).

Die Internationale Arbeitsorganisation (IAO), auch bekannt als ILO (International La-
bour Organization), ist eine Sonderorganisation der Vereinten Nationen. Ihr Auftrag
besteht darin, soziale Gerechtigkeit, Menschenrechte und Arbeitsrechte zu férdern,
einschliel3lich der Bekampfung des Menschenhandels.

KPIs (Key Performance Indicators) sind messbare Kennzahlen, die Unternehmen ver-
wenden, um den Fortschritt und den Erfolg bei der Erreichung ihrer Ziele zu verfolgen
und zu bewerten. Sie dienen als Leistungsmalstab, um die Effektivitat einer Organisa-
tion, Abteilung oder eines Projekts zu messen.

Kompetenzcenter

Das 2-Grad-Ziel beschreibt das Ziel der internationalen Klimapolitik, die globale Erwér-
mung auf deutlich unter zwei Grad Celsius, idealerweise auf 1,5 Grad Celsius, bis zum
Jahr 2100 gegenuber dem Niveau vor Beginn der Industrialisierung zu begrenzen.

Robustheit gegentber Klimafolgen durch Anpassungsfahigkeit und Transformierbar-
keit.

Eine Lebenszyklusanalyse (auch genannt: Umwelt- oder Okobilanz) ist eine systemati-
sche Analyse der Umweltwirkungen von Produkten wahrend des gesamten Lebenswe-
ges - also von der Produktion Uber die Nutzungsphase bis hin zur Entsorgung.

Der "Nationale Aktionsplan fur Wirtschaft und Menschenrechte der Bundesregierung"
(NAP) etabliert klare Verantwortlichkeiten fir deutsche Unternehmen, um die Men-
schenrechte zu wahren. Der NAP legt global einheitliche und Uberprtfbare Standards
fest, die einen festen Rahmen fir diese Verantwortlichkeiten bieten.
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Der gesamte Energiebedarf (fp) eines Systems, der zum eigentlichen Endenergiebe-
darf an einem Energietrager die Energiemenge beinhaltet, die durch vorgelagerte Pro-
zessketten bei der Gewinnung, Umwandlung und Verteilung des Energietragers bend-
tigt wird. Zur Ermittlung des Primarenergiebedarfs wird der entsprechende
(End-)Energiebedarf unter Berucksichtigung der beteiligten Energietrager mit einem
Primarenergiefaktor (PEF, fp) multipliziert. Der Primarenergiebedarf ist ein wichtiger
Faktor zur Beurteilung der Energieeffizienz eines Gebaudes.

Politische und regulatorische, technologische, gesellschaftliche sowie 6konomische
Veranderungen, um dem Klimawandel entgegenzuwirken.

Gibt die rechnerische Anzahl der Mitarbeiter:innen bei einer gemischten Personalbele-
gung mit Teilzeitbeschaftigten als Vollzeitstellen wieder.

Empfindlichkeit oder Anfalligkeit fir Schaden und mangelnde Fahigkeit zur Bewalti-
gung und Anpassung.
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Schaumainkai 47
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