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Lagebericht

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Nassauische Heimstatte ist im Unternehmensverbund mit der WOHNSTADT
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, in allen
Geschaftsfeldern der Immobilienwirtschaft tatig. Die Unternehmensgruppe der Nassauische
Heimstatte hat 59.114 eigene Wohnungen. Neben dem Geschaftsfeld
Immobilienbewirtschaftung mit der Verwaltung des eigenen Bestandes und dem Portfolio-
Management werden, vielfaltige Leistungen fur Dritte rund um die Immobilie angeboten.
Dazu gehoren das Bautragergeschaft, die Projekt- und Flachenentwicklung insbesondere fur
offentliche Auftraggeber sowie das Planungs- und Projektmanagement.

Der Verwaltungssitz der Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH ist Frankfurt am Main.

Daruber hinaus gehéren folgende Gesellschaften zum Konzern:

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel
NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main

MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel
Bauland - Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt 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.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaft in Deutschland

Konjunkturelle Lage 2021: Corona pragt wirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft erholt sich zunehmend von der Corona-Krise, ihre Auswirkungen pragen
jedoch weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung. In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
erholte sich der private Konsum im Zuge sinkender Neuinfektionen und rascher
Impffortschritte ab dem zweiten Quartal. Jedoch fuhrten seit Beginn des Jahres zunehmende
Liefer- und Kapazitatsengpasse zu Stérungen in den Wertschopfungsketten und bremsen die
Industrieproduktion in vielen Landern. Mit zunehmender Eindammung der Pandemie sowie
einer Normalisierung der pandemiebedingt verschobenen Nachfrage nach Gitern und
Dienstleistungen durften die Einschrankungen des Angebots im Jahr 2022 geringer werden
und die Erholung der Weltwirtschaft weiter voranschreiten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11 f.

Wahrend die 6konomischen Auswirkungen der Corona-Pandemie zunehmend geringer
ausfallen, verscharft der russische Angriffskrieg auf die Ukraine die Stérungen weltweiter
Wertschépfungsketten und dampft das wirtschaftliche Wachstum. Insgesamt erwartet der
Sachverstandigenrat fur 2022 ein weltweites Wachstum von 3,3 %.

= Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 17

Euro-Raum: Wirtschaftliche Aktivitat hat sich erholt

Viele Mitgliedsstaaten des Euro-Raums waren Anfang 2021 von einer erneuten Verscharfung
des Infektionsgeschehens betroffen. Uber den Sommer hat sich die wirtschaftliche Aktivitét
dann kraftig erholt. Im zweiten Quartal 2021 lag das Bruttoinlandsprodukt (BIP) noch 2,7 %
unter dem Vorkrisenniveau vom vierten Quartal 2019.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 35
Flr 2022 erwartet der Sachverstandigenrat Zuwachsraten des BIP von 2,9 %. Das im
Vergleich zum weltweiten Wachstum geringere Wachstum fur den Euro-Raum kann auf

starkere wirtschaftliche Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine als in
den anderen Regionen der Erde zurtckgefuhrt werden.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 20, 30

Die Verbraucherpreisinflation stieg auf 2,4 %. Im Lauf des Jahres wird diese leicht sinken und
sich im Jahresschnitt auf 2,1 % einpendeln.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11
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Wahrend der Corona-Krise sind Beschaftigung und Erwerbslosigkeit im Euro-Raum trotz der
starken pandemiebedingten Einbriche in der Wertschépfung relativ stabil geblieben Der
Beschaftigungsstand lag im 2. Quartal 2021 noch 1,2 % unter seinem Vorkrisenniveau von
161,3 Millionen Personen. Die Erwerbslosenquote lag im August bei 7,5 % und damit fast
wieder auf dem Vorkrisenniveau von 7,4 % im Februar 2020. Die Bruttoléhne stiegen im 2.
Quartal 2021 um 10,0 % gegenlUber dem Vorjahresquartal, nachdem sie 2020 um rund 8,0 %
gefallen waren. Die dynamische Erholung der Gesamtwirtschaft im Euro-Raum wird von
einem starken Anstieg der Verbraucherpreise begleitet.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 36 f.

Deutsche Volkswirtschaft: BIP erreicht 2022 Vorkrisenniveau

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist weiter stark von den Folgen der Pandemie
beeinflusst. Nach dem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Frihjahr
2020 war der erneute Rickgang im Winter 2020/21 zwar weniger stark ausgepragt,
unterbrach jedoch die konjunkturelle Erholung. Zudem bremsten ab dem Fruhjahr Liefer-
und Kapazitatsengpasse in den globalen Wertschopfungsketten zunehmend die Produktion
in der deutschen Industrie.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 49

Im Jahr 2021 ist das BIP in Deutschland um 2,9 % gewachsen, wobei die angebotsseitigen
Engpasse einen Teil der im Frihjahr prognostizierten industriellen Erholung in das nachste
Jahr verschoben.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 46

Fir 2022 wird ein Wachstum von 1,8 % erwartet. Somit durfte das Vorkrisenniveau aus dem
4. Quartal 2019 erst im 3. Quartal des Jahres 2022 erreicht. Das liegt zum einen daran, dass
im 1. Quartal 2022 die privaten Konsumausgaben coronabedingt gesunken sind und der
infektions- und quarantanebedingte Arbeitsausfall die Wertschopfung beeintrachtigt hat.
Zum anderen dampft der russische Angriffskrieg die wirtschaftliche Aktivitat in vielfaltiger
Weise, beeintrachtigt die Industrieproduktion sowie tragt zum Anstieg der Energie- und
Verbraucherpreise bei. Ab dem 2. Quartal 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine
teilweise Verbesserung der konjunkturellen Entwicklung in Deutschland aufgrund der zu
erwartenden Erholung der privaten Konsumausgaben.

= Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 50-52

Zudem erhoht der russische Angriffskrieg den inflationaren Druck, somit rechnet der
Sachverstandigenrat mit einem Anstieg der Inflationsrate auf 6,1 % (2022).

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 1

Langer anhaltende angebotsseitige Engpéasse, héhere Lohnabschlisse und steigende
Energiepreise bergen jedoch das Risiko, dass eigentlich temporare Preistreiber zu héheren
Inflationsraten fihren kénnten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1, 46
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Die weitere wirtschaftliche Entwicklung unterliegt bedeutenden Risiken. Erneute umfassende
pandemiebedingte Einschrankungen oder langer anhaltende Liefer- und Kapazitatsengpasse
konnten die Erholung starker beeintrachtigen als in der Prognose unterstellt. Wenn die
Engpasse aber schneller GUberwunden werden, erdffnen sich Chancen, dass die aufgestaute
Konsum- und Investitionsnachfrage fur einen dynamischeren Aufschwung sorgt.

= Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1

Arbeitslosigkeit: Leichter Rickgang in 2021

Der Arbeitsmarkt hat sich seit Anfang 2021 positiv entwickelt, unterliegt aber weiterhin
grolRer Unsicherheit. Insbesondere die Corona-Pandemie stellt ein erhebliches Risiko dar.
Die Erwerbstatigkeit stieg zwischen Januar und August 2021 um rund 279 000 Personen
(+0,6 %). Die Arbeitslosigkeit sank von rund 2,8 Millionen Personen im Januar 2021 auf 2,5
Millionen Personen im Oktober. Diese positive Entwicklung wird sich Prognosen zufolge in
den kommenden Monaten fortsetzen. Ein Beleg dafir ist, dass die Zahl der gemeldeten
Arbeitsstellen zuletzt deutlich gestiegen ist - von 578.000 im Oktober 2020 auf ca. 778.000
im Oktober 2021. Fur 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine Zunahme der
Erwerbstatigkeit um rund 481 000 Personen gegenulber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote
fiel von 5,9 % in 2020 auf 5,7 % in 2021. In 2022 wird sie vermutlich auf 5,1 % fallen.

—» Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 68 ff.

Quellen:
LTransformation gestalten: Bildung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit”: Jahresgutachten 2021/2022 des
Sachverstandigenrats zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023: Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Laut derzeit verflgbaren Daten fur das Jahr 2020, wahrend fiir das Jahr 2021 noch keine
Daten vorliegen, wachst der Wohnungsmarkt in Deutschland weiter, auch wenn der Bedarf
an Wohnungen, vor allem in Ballungsraumen, noch nicht gedeckt wird. Die Corona-
Pandemie hat der Wohnungs- und Mietmarkt bisher, auch dank staatlicher Unterstitzung,
unbeschadet Uberstanden - ob dies auch 2022 so bleibt, ist ungewiss.

Deutschlands Bevélkerungszahl ist in 2020 seit langem erstmalig gesunken. Trotz des
Ruckgangs leben heute circa 2,9 Millionen Menschen mehr in Deutschland als 2010. Vom
Bevolkerungswachstum profitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund 31 %
der Kreise und kreisfreien Stadte haben zwischen 2010 und 2020 sogar an Einwohnern
verloren. Dunnbesiedelte Landkreise abseits der Zentren schrumpften, wahrend die 66
kreisfreien Grof3stadte zwischen 2010 und 2020 um insgesamt 1,7 Millionen Einwohner
gewachsen sind.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Wunsch nach Eigenheim wird gréBer, damit gerdt das Umland 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 angespannten. Die Kapazitaten zur
Aufnahme weiterer Zuziehender in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende vergroBern ihren Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie
dazu aufgrund der aktuellen Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des
Wunsches nach einem Eigenheim mit Garten bewusst daflr entscheiden. Gerade flr
Familien mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grolRen Metropolen
offenbar wieder an Bedeutung.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Es wird mehr gebaut, aber immer noch zu wenig

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW investieren 2020 rund
19 Milliarden Euro, erneut um 6 % mehr als 2019, mit rund 8 Milliarden Euro erreichten die
Neubauinvestitionen sogar ein Rekordhoch. Die Bauinvestitionen in Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen stiegen laut GAW 2020 um 4,5 % an.
Auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stieg 2020 deutlich starker auf 306.000
Wohnungen, das ist im Vergleich zu 2019 ein Plus von 9 %. Insgesamt standen 151.000 der
2020 neu gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfigung, also die Halfte des Neubaus.
Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut, namlich nur rund
96 % der aus Sicht des GdW bendtigten 320.000 Wohnungen pro Jahr. Bei den geférderten
Mietwohnungen wurden 2020 sogar nur 29% des Bedarfs gedeckt. Hier sank die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen 2020 im Vergleich zu 2019 erneut leicht.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 7
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Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2020 bundesweit im Mittel um 1,4 % und bleibt
damit bestandig. Betrachtet man jedoch die Neu- und Wiedervermietungsmieten, die in der
Regel eher hoherpreisige Marktsegmente reprasentieren, ergibt sich ein anderes Bild. Hier
erhohten sich die Mieten deutschlandweit um 2,7 % auf durchschnittlich 8,97 EUR/m?, die
Entwicklung beruhigte sich damit im Vergleich zu den Vorjahren.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Gleichzeitig sieht der GAW die Energiepreise als den grof3ten Preistreiber bei den
Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 78 % gestiegen, Strompreise sogar um 123 %. Im Gegensatz dazu stiegen
die Nettokaltmieten im gleichen Zeitraum nur um 30 Prozent und liegen damit unter der
Inflationsrate von 36 Prozent im Vergleichszeitraum.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Corona-Pandemie als Einschnitt

Seit Anfang 2020 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik unter dem
Eindruck der Corona-Pandemie. Bemerkbar machen sich die Folgen der Covid-19-Pandemie
laut GAW bereits bei den Bevolkerungszahlen. Aufgrund der Pandemie scheint das bisherige
Bevolkerungswachstum gestoppt, somit bleibt die Bevolkerung in Deutschland 2021 auf dem
gleichen Niveau wie Ende 2020.

—» Vgl. Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022.

Laut Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen zeigt sich der Wohnungsmarkt im
Hinblick auf die Mietenentwicklung bislang unbeeindruckt von der Corona-Pandemie und
ihren Folgen. Auch beim Wohnungsbau stehen die Zeichen weiterhin auf Wachstum, nicht
nur aufgrund des nicht gedeckten Bedarfs an Wohnraum in den Grof3stadten.
Mietruckstande sind weitestgehend ausgeblieben, was laut Frihjahrsgutachten auch daran
liegen konnte, dass durch staatliche Unterstltzung wie das Kurzarbeitergeld, aber auch
durch Liquiditatshilfen fur Selbststandige und private Reserven bislang die
EinkommenseinbulRen kompensiert werden konnten.

—» Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 185

Ausblick durch Unsicherheit gepréagt

Der Umfang der Auswirkungen der Coronakrise ist, auch aufgrund der unsicheren
Entwicklung der Pandemie, noch nicht absehbar. Die Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungsangeboten kdnnte weiter steigen. Auch die Wohnlagepraferenzen kdnnten sich
durch die Auswirkungen der Pandemie noch weiter verandern. Die Erfahrungen mit digitalen
Lésungen und erweitertem mobilen Arbeiten durften den Wunsch nach mehr Wohnflache,
nach Wohneigentum oder nach Wohnen im Grunen starken. Auch Pendeldistanzen kdnnten
somit immer mehr an Bedeutung verlieren. Dadurch wirde das Umland der Stadte, aber
auch landliche Rdume in wirtschaftsstarken Regionen bei der Wohnortwahl weiter an
Attraktivitat gewinnen und Reurbanisierungsprozesse sogar abgeschwacht oder umgekehrt
werden.

— Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 202
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Die nachsten Jahre werden daher nicht nur In Hinblick auf die Corona-Pandemie fir den
Wohnungsmarkt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vorwort
zu den ,Wohnwirtschaftlichen Daten und Trends 2021/2022": ,Wohnen und Bauen stehen
mit den sehr anspruchsvollen Klimazielen, dem demografischen Wandel, dem Ausbau der
digitalen Infrastruktur und dem Wohnungsmangel in Ballungsregionen vor nie da
gewesenen Herausforderungen.”.

—» Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnwirtschaftliche
Daten und Trends 2021/2022, Seite 5

Quellen:
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2020/2021.

Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen:
Immobilienwirtschaft in und nach der Corona-Krise.

Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022.

3. Geschiftsverlauf in den einzelnen
Sparten

Wohnungsverwaltung

Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaftung der 51.756 (Vorjahr
50.459) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 43.462 Wohnungen. Die Tatigkeit der
Nassauischen Heimstatte erstreckt sich fast ausschliel3lich auf die Regionen Sud- und
Mittelhessen.

Im Ballungsraum Rhein/Main bleibt die Wohnungssuche fur Menschen mit niedrigem
Einkommen weiterhin schwierig.

Das Wohnungsangebot fur Mietparteien mit niedrigem bis mittlerem Einkommen im
preisgebundenen wie im preisfreien Wohnungsbestand wird aufgrund dieser Situation
deshalb weiterhin eine wichtige Aufgabe unseres Unternehmens bleiben. Sowohl bei der
Neubau- wie auch bei der Bestandspolitik sind hierbei die spezifischen regionalen
Besonderheiten und der Bedarf der Zielgruppen, insbesondere aufgrund der
demografischen Veranderungen der Bevolkerungsstruktur, von besonderer Bedeutung.


https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/GdW_Wohnungswirtschaftliche_Daten_und_Trends_2021-2022_kurz.pdf

Die Verknappungstendenzen des Wohnungsmarktes in unserem Geschaftsgebiet spiegeln
sich in der Zahl der Wohnungswechsel und v.a. in der Leerstandsquote wider. Die
vergleichsweise niedrige durchschnittliche Fluktuationsquote der Mieter hat sich mit 5,1 %
gegenuber dem Vorjahr nicht verandert. Unsere 3-Monats-Leerstande sind mit 1,8 %
geringflgig gestiegen und resultieren insbesondere auch aus dem umfangreichen
Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm. Der durch die Ausstattung oder Lage der
Wohnungen marktbedingte Leerstand liegt bei lediglich 0,6 % des Wohnungsbestandes, was
fast Vollvermietung bedeutet.

Die Wohnungsbestande der 50er und 60er Jahre erfordern weiterhin hohe
Bestandsinvestitionen. Im Berichtsjahr wurden einschlieBlich Eigenleistungen der
Regiebetriebe 67,1 Mio. EUR fir nicht mietwirksame und mietwirksame
InstandhaltungsmalRnahmen aufgewandt, davon Fremdkosten in Héhe von 65,4 Mio. EUR. In
ModernisierungsmalBnahmen wurden daruber hinaus 48,6 Mio. EUR investiert. Dies waren
zusammen 42,75 EUR pro gm Wohnflache.

Im Leistungsbereich Verwaltung fur Dritte betreut das Unternehmen 252 Wohnungen mit
technischen und kaufmannischen Verwaltungsleistungen.

Portfolioentwicklung

Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden in 2021 verdulRert:

Einzelverkaufe 39 Wohnungen

Blockverkaufe 76 Wohnungen

115 Wohnungen

Im Rahmen der Portfoliostrategie erfolgte die Arrondierung des Bestandes und der Verkauf
von Objekten mit technisch schlechtem Zustand. Hierdurch wurde neben der Generierung
von Ertragen, insbesondere fur Klimaschutzinvestitionen, eine zielgerichtete Steuerung der
knappen Ressourcen und eine Optimierung der Bestandsbewirtschaftung erreicht. Dieses
Programm wurde bis zum Ende des Jahres 2021 abgeschlossen. Restbestdande an
Einzelhausern (gesamt 81 Einheiten) werden in Abhangigkeit der Rahmenbedingungen
weiterhin privatisiert.

Mit der Ende 2018 verabschiedeten Strategie 2018+ verfolgt die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte/Wohnstadt (NHW) einen Wachstumskurs mit dem Ziel, mittelfristig
einen Mietwohnungsbestand von 75.000 Einheiten zu erreichen. Hierbei wird die NHW Uber
die beschlossene Neubautatigkeit hinaus auch Bestandsportfolien erwerben.

Im Jahr 2021 erwarb die Nassauische Heimstatte 194 Wohneinheiten in Neu-Isenburg.



Geschaftsbesorgung WOHNSTADT

Im Rahmen der Geschaftsbesorgung wurde die Modernisierung von 133 Wohnungen
abgeschlossen.

Neubautatigkeit - Anlagevermogen

Unser Unternehmen hat im Berichtsjahr die Neubautatigkeit fiir den eigenen Bestand
fortgesetzt. Im Berichtsjahr wurde mit dem Bau von 50 Mietwohnungen fir den eigenen
Bestand in Form von Gebaudeaufstockungen begonnen.

Bei der Nassauischen Heimstatte wurde im Berichtsjahr mit dem Bau von 589
Mietwohnungen und 14 Gewerbeeinheiten im Geschosswohnungsneubau begonnen.
Fertiggestellt wurden 216 Mietwohnungen und eine Kindertagesstatte.

Die Mietansatze fur die bezogenen Wohnungen liegen zwischen 6,90 und 11,76 EUR pro gm
Wohnflache.

Im Geschaftsjahr 2021 waren insgesamt 1.422 Wohneinheiten flr den eigenen Bestand im
Bau. Weitere Projekte in Frankfurt am Main und Darmstadt befanden sich 2021 im
Planungsprozess.

Neubautatigkeit - Umlaufvermogen

Im Geschaftsjahr 2021 wurden 56 Eigentumswohnungen in Neu-Isenburg fertiggestellt. Alle
Wohnungen waren vor Fertigstellung verkauft und wurden im Berichtsjahr 2021 an die
Kaufer Gbergeben. Weiterhin gab es eine Ubergabe eines Reihenhauses in Langen.

Stadtentwicklung

Das Unternehmen ist treuhanderisch oder beratend in 55 Stadten und Gemeinden tatig. Das
Auftragsvolumen umfasst 112 (Vorjahr 113) Auftrage wie stadtebauliche Entwicklungs- und
Sanierungsmafinahmen, MalRnahmen in den Férderprogrammen ,Sozialer Zusammenhalt”,
“Wachstum und nachhaltige Erneuerung” sowie “Lebendige Zentren”.

Fur die von uns treuhanderisch durchgefihrten MaBnahmen in allen
Stadtebauférderprogrammen und Entwicklungsmalinahmen kamen im Geschaftsjahr 2021
Finanzierungsmittel von rd. 11,1 Mio. EUR (Vorjahr rd. 8,5 Mio. EUR) zur Verwendung.



4. Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens

Vermaogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenuberstellung der Geschaftsjahre
2020 und 2021 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 159,4 Mio. EUR erhdht. Auf der
Aktivseite resultiert dieser Anstieg im Wesentlichen aus dem Anstieg des
Sachanlagenvermogens um 183,4 Mio. EUR sowie dem Anstieg der
Rechnungsabgrenzungsposten um 0,9 Mio. EUR, welchen der Ruckgang der
Umlaufvermogen um 24,9 Mio. EUR entgegensteht. Der Anstieg des Sachanlagevermoégens
resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Grundstticke und grundsticksgleichen
Rechte mit Wohnbauten um 268,0 Mio. EUR aufgrund von Ubergaben verschiedener
Objekten, von Grundstucksankaufen sowie der Fertigstellung verschiedener Neubau- und
ModernisierungsmafBnahmen in H6he von insgesamt 322,3 Mio. EUR, demgegenuber gab es
Abgange in Hohe von 1,2 Mio. EUR aufgrund des Verkaufs von 115 Wohneinheiten sowie
planmaBige Abschreibungen in Héhe von 53,1 Mio. EUR. Weiterhin erhdhten sich die
Anlagen im Bau um 104,7 Mio. EUR aufgrund von Zugangen von unbebauten Grundsticken
sowie von Baukosten in Hohe von insgesamt 120,4 Mio. EUR, welchen Abgange aufgrund der
Fertigstellung von Bauprojekten in Héhe von 15,7 Mio. EUR entgegenstehen. Demgegenuber
reduzierten sich die geleisteten Anzahlungen um 165,9 Mio. EUR aufgrund von Ubergaben
von Grundstuicken in Hohe von 192,1 Mio. EUR, welchen Zugéange aufgrund von
Grundstlcksankaufen in Hohe von 26,2 Mio. EUR entgegenstehen. Weiterhin reduzierten
sich die Grundsticke und grundstuicksgleichen Rechte ohne Bauten um 18,5 Mio. EUR
aufgrund des Baubeginns verschiedener Bauprojekte von insgesamt 26,9 Mio. EUR, welchen
Zugange aus dem Kauf von Grundsticken in Hhe von insgesamt 8,4 Mio. EUR
entgegenstehen.

Das Umlaufvermdogen (einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) hat sich um 23,9 Mio.
EUR vermindert. Wesentliche Ursache fur den Rickgang des Umlaufvermdégens
(einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) war der Ruckgang der flissigen Mittel um
50,3 Mio. EUR im Wesentlichen aufgrund der Investitionen in Sachanlagen. Demgegeniber
erhdhte sich der Bestand an zum Verkauf bestimmter Grundstticke und anderer Vorrate
aufgrund von Grundsttcksankaufen um 20,5 Mio. EUR. Weiterhin erhdhten sich die
Forderungen gegen verbundene Unternehmen um 11,0 Mio. EUR im Wesentlichen aufgrund
der Forderungen gegen die NH ProjektStadt im Zusammenhang mit der Ergebnisabfihrung
an die Gesellschaft in Hohe von 9,1 Mio. EUR.

Die Veranderungen auf der Passivseite resultieren im Wesentlichen aus dem Anstieg bei den
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten um 87,3 Mio. EUR von 834,8 Mio. EUR auf 922,1
Mio. EUR sowie den Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern um 38,9 Mio. EUR
von 379,2 Mio. EUR auf 418,1 Mio. EUR aufgrund weiterer Darlehensaufnahmen. Weiterhin
haben sich die Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen um 2,3 Mio. EUR von 56,5
Mio. EUR auf 58,8 Mio. EUR erhoht. Die sonstigen Verbindlichkeiten erhéhten sich um 1,7
Mio. EUR auf 3,4 Mio. EUR. Diesen standen Ruckgange bei den Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen von 9,8 Mio. EUR sowie bei den erhaltenen Anzahlungen von 5,8
Mio. EUR entgegen.



Weitere Faktoren fur den Anstieg auf der Passivseite stellen die im Berichtsjahr beschlossene
und durchgefuhrte Ergebnisverwendung des Jahres 2020 zur Einstellung in die
Gesellschaftsvertragliche Rucklage mit 3,7 Mio. EUR und der Einstellung in die anderen
Gewinnrucklagen von 35,6 Mio. EUR sowie der Jahresuberschuss in Hohe von 42,8 Mio. EUR
dar. Die Eigenkapitalquote hat sich von 41,92 % im Vorjahr auf 40,96 % im aktuellen
Geschaftsjahr vermindert.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31.Dezember 2021 ist durch die Ergebnisverwendung des Jahres
2020 von der Einstellung in die Gesellschaftsvertragliche Rucklage mit 3,7 Mio. EUR, der
Einstellung in die Anderen Gewinnrucklagen von 35,6 Mio. EUR und einem positiven
JahresUberschuss in Héhe von 42,8 Mio. EUR gepragt. Der Anstieg der Rlckstellungen
resultiert im Wesentlichen aus der Zunahme der sonstigen Ruckstellungen um 3,6 Mio. EUR.

Erldauterungen zur Kapitalflussrechnung:

Der Finanzmittelfonds (inkl. Cash-Pool-Anlagen) hat sich im Geschaftsjahr um 41,4 Mio. EUR
auf 75,0 Mio. EUR verringert. Die laufende Geschaftstatigkeit fuhrte im Berichtsjahr zu einem
Mittelzufluss von 84,6 Mio. EUR (i. V. 112,8 Mio. EUR).

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit reichte im Berichtsjahr nicht vollstandig aus,
um die planmaRigen Tilgungen von Krediten in Hohe von 46,7 Mio. EUR (i. V. 45,0 Mio. EUR),
die Zinszahlungen von 21,5 Mio. EUR (i. V. 22,9 Mio. EUR) sowie die auBerplanmafigen
Tilgungen von Krediten von 61,6 Mio. EUR (i. V. 110,2 Mio. EUR) zu bestreiten.

Die Investitionstatigkeit fihrte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 218,6 Mio. EUR (i. V.
209,7 Mio. EUR). Auszahlungen erfolgten insbesondere fur Modernisierung, Neubau sowie
Anzahlungen in neue Grundstuicke im Sachanlagevermdégen von 240,0 Mio. EUR (i. V. 220,6
Mio. EUR) und Investitionen in immaterielle Anlagen von 0,4 Mio. EUR (i. V. 0,1 Mio. EUR).
Dem standen Einzahlungen aus Kaufpreisen fur Bestandsverkaufe von 10,7 Mio. EUR (i. V.
9,5 Mio. EUR), Zinsertrage und Ertrage aus Ausleihungen von 0,9 Mio. EUR (i. V. 0,8 Mio. EUR),
sowie Ertrage aus Ergebnisabfuhrungsvertragen (EAV) und Beteiligungen von 10,2 Mio. EUR
(i. V. 0,7 Mio. EUR) gegenuber.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit fihrte im Geschaftsjahr 2021 zu Mittelzuflissen von
92,6 Mio. EUR(i. V. 181,1 Mio. EUR). Den Darlehensaufnahmen von 235,1 Mio. EUR(i. V. 165,7
Mio. EUR) stehen Darlehenstilgungen in Héhe von 108,3 Mio. EUR (i.V. 155,2 Mio. EUR)
gegenuber, davon 61,6 Mio. EUR (i. V. 110,2 Mio. EUR) fur aul3erplanmaRige Tilgungen.
Daruber hinaus waren Zahlungsmittelabflusse durch Zinszahlungen von 21,5 Mio. EUR (i. V.
22,9 Mio. EUR) zu verzeichnen. Wie im Vorjahr erfolgte die Auszahlung einer Dividende unter
Berucksichtigung von einzelnen Dividendenverzichten an die Anteilseigner von 1,5 Mio. EUR
(i. V. 1,8 Mio. EUR).

Die Finanzlage ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.



Ertragslage

Der Jahresuberschuss des Jahres 2021 liegt mit rd. 42,8 Mio. EUR um rd. 30,4 Mio. EUR uber
dem Planwert und 2,0 Mio. EUR Uber dem Vorjahreswert. Die Ursachen hierflr sind vielfaltig
und werden im Folgenden in den wesentlichen Punkten beschrieben.

Die Umsatzerldse liegen 3,0 Mio. EUR Uber der Planung und 2,0 Mio. EUR Uber dem Vorjahr.

4,7 Mio. EUR Mehrerldse stammen aus dem Verkauf von Anlagevermégen (AV) und
Umlaufvermaogen (UV), 2,6 Mio. EUR aus héheren Umlagen fur Betriebs- und Heizkosten
aufgrund gestiegener Kosten im Jahr 2021. Dagegen lagen die Nettomieterldse 3,4 Mio. EUR
unter Plan. Grund hierflr sind geringere Erlose fur geplante Ankaufe sowie hohere
Leerstande insbesondere aufgrund von Modernisierungen.

Gegenuber dem Vorjahr stiegen die Mieten aufgrund angekaufter Mieteinheiten,
Neubauprojekte sowie aus Mieterhéhungen nach BGB 8557-8559 und Erhéhungen aufgrund
Mieterwechseln abzuglich Erldsschmalerungen um netto 9,0 Mio. EUR. Auch die Umlagen
aus Betriebs- und Heizkosten sind um 3,6 Mio. EUR gestiegen. Volatile Energiepreise lassen
diese Position nur schwer planen. Dagegen sind die Erl6se aus dem Verkauf von AV und UV
um 12,4 Mio. EUR gesunken.

Die Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit sind 765 TEUR geringer als geplant. Der Grund
sind insbesondere geringer Erldse aus dem Geschaftsfeld der Sparte Stadtentwicklung.

Gegenuber Vorjahr sind sie die Erldse aus Betreuungstatigkeiten um
1,9 Mio. EUR durch Tariferh6hungen und Abrechnung von direkten Sachaufwendungen
gestiegen.

Die Bestandsveranderungen verandern sich insbesondere durch die Bauaktivitaten.

Die aktivierten Eigenleistungen sind gegenutber Plan um 2,0 Mio. EUR geringer ausgefallen.
Grund sind Verschiebungen von BaumafRRnahmen, insbesondere von Modernisierungen.
Gegenuber Vorjahr sind die Eigenleistungen dagegen um 4,7 Mio. EUR héher ausgefallen.
Hiervon entfallen 2,3 Mio. EUR auf Modernisierungen aufgrund gesteigerter
Bauinvestitionen sowie 1,4 Mio. EUR aufgrund Aufstockungsprojekten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage lagen 4,1 Mio. EUR tber Plan und 3,3 Mio. EUR tber
Vorjahr. Hauptgrund ist ein Verkauf eines Grundstickes mit einem Ertragsgewinn von 2. Mio.
EUR gegenuber Plan und Vorjahr.

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind um 13,4 Mio. EUR zum Vorjahr
gestiegen und liegen 8,6 Mio. EUR unter dem Planwert.

Gegenuber Vorjahr sind aufgrund Preissteigerungen und des Bestandswachstums die
Betriebs- und Heizkosten um 3,9 Mio. EUR sowie Instandhaltungsaufwendungen,
insbesondere durch modernisierungsbedingte- und Planinstandhaltung aufgrund Erhdhung
des Instandhaltungsprogramm, um 9,3 Mio. EUR gestiegen. Gegenuber Plan lagen die
modernisierungsbedingten- und Planinstandhaltungen nichtsdestotrotz aufgrund von
Bauverschiebungen 11 Mio. EUR unter Plan.



Der Personalaufwand ist gegentber Vorjahr um 5,2 Mio. EUR gestiegen. Hierfur
verantwortlich sind Tariferh6hungen, Lohndrift sowie Anstieg der MAK Zahl um 36 MAK auf
780 MAK. Gegenuber Plan lagen die Personalaufwendungen 2,6 Mio. EUR Uber Plan. Grinde
hierfar sind 0,9 Mio. EUR ATZ Ruckstellungen und 1 Mio. EUR Corona- und
Motivationspramien.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit 25,8 Mio. EUR auf Vorjahresniveau,
aber 4 Mio. EUR unter Plan. Dabei bilden geringere Aufwendungen fur Werbung und
Veranstaltungen von 1,6 Mio. EUR aufgrund Corona, Abschreibungen von Mietforderungen
mit 0,5 Mio. EUR sowie eine Auflésung von Rickstellungen fir Raumkosten von 0,5 Mio. EUR
die grof3ten Positionen.

Die Abschreibungen sind wie geplant aufgrund Modernsierungen und Neubauten um 5,8
Mio. EUR gestiegen.

Der Zinsaufwand ist gegentiber Vorjahr um 1,4 Mio. EUR gesunken und blieb auch 4,7 Mio.
EUR unter Plan. Geringere bendtigte Darlehensaufnahmen aufgrund geringerer
Investitionen sowie ein niedriger Zinssatz fur Neuaufnahmen von Darlehen fuhrten zu
diesem Ergebnis.

Gegenuber dem Vorjahr und Plan konnte ein Ertrag aus Gewinnabfihrung von 9,1 Mio. EUR
aufgrund einer Ruckstellungsauflosung bei der NH ProjektStadt ausgewiesen werden, da
hier die dazugehdrigen Risiken weggefallen sind.

Insgesamt erhohte sich der Jahrestberschuss der Gesellschaft im Vergleich zum Vorjahr von
40,8 Mio. EUR auf 42,8 Mio. EUR, was primar auf die Gewinnabfuhrung in H6he von 9,1 Mio.
EUR (Vorjahr Verlustibernahme in Hohe von 0,3 Mio. EUR) zurtickzufuhren ist.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag belaufen sich auf 2,4 Mio. EUR und erhéhen
sich zum Vorjahr um 0,8 Mio. EUR. Aufgrund des positiven Ergebnisses vs. Plan sind die
Steuern 2,6 Mio. EUR héher als Plan ausgefallen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus der Hausbewirtschaftung und die
Umsatze aus dem Verkauf von Grundsticken sowie der Jahrestiberschuss vor Ertragsteuern
und ergeben sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller
Leistungsindikator ist die Eigenkapitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme).

Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und der Lage
des Unternehmens

Insgesamt beurteilt die Geschaftsfuhrung den Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr und die
Lage des Unternehmens als guinstig.



5. Risikobericht

Beschreibung des Risikofrilherkennungssystems

Die frihzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle von Risiken, die
sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben kdnnen, obliegt den Sorgfaltspflichten der
Geschaftsfuhrung. Diesbezliglich fand die Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und
Ablauforganisation im Zusammenhang mit dem Risiko- und dem
Compliancemanagementsystem statt. Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-
Management sind zentral bei der Konzernmutter Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH in einem Kompetenzcenter beim leitenden Geschaftsfuhrer
zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfelder und die Gesellschaften der
Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategischen
Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefahren, die die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung festgelegter Ziele gefahrden kénnten. Dies gilt
gleichermal3en fur die Vermeidung von Image- und/oder Reputationsschaden sowie Risiken
aus Compliance-Versto3en Uber die Integration des Compliance-Management-Systems.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die Anwendung 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 Risikomanagementprozess mit allen diesbeziglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehdren organisatorische
Regelungen und MaRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, untergesetzlicher und
unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur Steuerung und Sicherstellung der
betrieblichen Ablaufe und der Erflllung compliance-relevanter Erfordernisse. Prifungen
erfolgen durch die Innenrevision ggf. durch den Compliance-Beauftragten.

Potenzielle Risiken aus moglichen Compliance-VerstoRen werden ebenfalls
systemunterstutzt erfasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen.

Risiken

Die Risiken in der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Regulatorische und rechtliche Risiken

Geplante Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem im Miet-, Bau- und
Umweltrecht werden verfolgt, um auf verbindliche Anderungen reagieren zu kénnen. Jede
Veranderung der rechtlichen Rahmenbedingungen, die fur unsere Geschaftstatigkeit
relevant sind, wie etwa Regelungen zur Héhe/Entwicklung von Mieten, Vorschriften zur
Ausgestaltung von Modernisierungsmaf3nahmen sowie Einschrankungen der
Modernisierungsmoglichkeiten oder Vorschriften, die Kosten im Falle eines Verkaufs von
Grundstucken verursachen, kdnnte sich nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
auswirken. Potenzielle Auswirkungen waren wesentlich. Wir sehen die
Eintrittswahrscheinlichkeiten derzeit als gering an.



Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das operative
Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung bzw. Umsetzung steuerlicher
Regelungen und Vorschriften im operativen Geschaft finden, kénnten sich nachteilig auf die
Ergebnisentwicklung auswirken. Hierzu gehdren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen
und umsatzsteuerlichen Organschaften. Die Erfiillung der jeweiligen
Organschaftsvoraussetzungen ist Gegenstand regelmaRig stattfindender bzw. laufender
steuerlicher Betriebsprufungen. Bei letztinstanzlicher Nichtanerkennung der Organschaften
konnte dies zu einer wesentlichen bzw. hohen steuerlichen Mehrbelastung zuztglich
Verzinsung fuhren.

Zur frihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung maglicher steuerrechtlich
relevanter Risiken wurde mit Hilfe externer Unterstltzung eine Risikoerfassung
durchgefihrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen des Projektes zur Einfihrung des
Tax-Compliancemanagement-Systems identifiziert und in einer Risikomatrix erfasst. Die
relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance laufend 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 lokalen Markten erschweren. Daher
streben wir jederzeit eine frihzeitige und offene Kommunikation sowie einen direkten
Dialog mit allen Gruppen an, die ein berechtigtes Interesse haben, wenn es um Konflikte wie
z. B. die Bezahlbarkeit von Wohnraum oder um Modernisierungs- oder Neubauvorhaben in
unseren Immobilienquartieren geht. Auf berechtigte Einwande reagieren wir entsprechend.
Daruber hinaus besteht auf der Finanzierungsseite das Risiko, dass die Kapitalbeschaffung
beeintrachtigt werden kdnnte. Derzeit werden diesbezuglich keine Risiken gesehen.
Aufgrund der weiterhin sehr dynamischen Entwicklung des Coronavirus/SARS-CoV-2/COVID-
19 ist der Markt derzeit starken Unsicherheiten ausgesetzt. Dies kann sich auf die
Konjunktur auswirken und in einer Eintribung des Marktes resultieren. Infolgedessen
kdénnten der Gesellschaft MieteinbuRBen entstehen. Die Geschwindigkeit der Veranderung
der Pandemie macht es zum jetzigen Zeitpunkt schwierig, die Auswirkungen auf die Finanz-,
Vermaogens- und Ertragslage der Unternehmensgruppe zuverlassig einzuschatzen. Auch auf
die Nachfrage von Privatkaufern nach Immobilien kdnnen sich diese Entwicklungen
auswirken, da aufgrund von Unsicherheiten am Arbeitsmarkt und der Gefahr von Kurzarbeit
und Entlassungen diese ihre Rucklagen derzeit nicht aufbrauchen wollen.

Fur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung sind die erwarteten Unsicherheiten im Vergleich
zum Geschéftsjahr 2021 durch den Ausbruch des Russland-Ukraine-Konflikts gestiegen.
Aktuell kdnnen wir nicht konkret einschatzen, wie sich die geopolitische Auseinandersetzung
und etwaige wirtschaftliche Sanktionen auf die allgemeine européische und globale
Konjunktur auswirken kénnen.

Risiken aus den Projekten

Vor dem Hintergrund des dringenden Wohnbedarfes im Geschaftsbereich der
Unternehmensgruppe werden laufend Grundstticke zur Entwicklung in das Anlagevermogen
erworben. Die Risiken aus diesen einzelnen Projektentwicklungen werden auf Projektebene
laufend beobachtet.



Risiken aus der Geschéftstatigkeit

Im Rahmen von Bestandsanalysen und unserer Investitionstatigkeit werden bei
Investitionsrechnungen und Bewertungen unserer Bestande Annahmen zugrunde gelegt, die
sich abweichend von unserer derzeitigen Erwartung entwickeln kénnen. Hierdurch und
durch dulere Einflussfaktoren kdnnten die Ergebnisse einzelner Bestandsimmobilien,
Ankaufsobjekte oder Neubauprojekte nicht erzielt werden.

Im Zusammenhang mit Investitionsentscheidungen kdnnen Risiken entstehen. Zu diesen
Risiken kdnnen zum Beispiel zu hohe Kaufpreise bzw. Baukosten, unerwartete Haftungsfalle
sowie hdhere Zinsaufwendungen gehoren.

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

Aufgrund von unzureichenden Informationen bezlglich der in den Immobilien verbauten
Materialien sowie der Umsetzung von neuen oder aktualisierten bautechnischen Regularien,
wie z. B. bei Brandschutzmalnahmen, kann es zu Geschéaftsrisiken kommen.

Mogliche Gesetzesanderungen koénnen zu Einschrankungen in der Geschaftstatigkeit flhren,
beispielsweise im Hinblick auf die stetig anhaltenden 6ffentlichen und politischen Debatten
Uber Miethéhen.

Finanzielle Risiken

Aufgrund der weiterhin expansiven Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) sind die
Refinanzierungsbedingungen noch immer attraktiv. Die coronabedingt gedampften
konjunkturellen Aussichten kénnten sich allerdings negativ sowohl auf die allgemeine
Kreditnachfrage als auch auf die Qualitat bestehender Kreditengagements auswirken. Beides
kdnnte belastende Effekte auf den Bankensektor und somit auf das Finanzsystem im Ganzen
nach sich ziehen. Wir erwarten angesichts der immer noch vorhandenen Liquiditat
mittelfristig weiterhin aufnahmefahige Fremdkapitalmarkte und attraktive
Finanzierungskonditionen. Regelmaliige positive Cashflows aus unserem Kerngeschaft
lassen im Prognosezeitraum kein besonderes Liquiditatsrisiko erkennen.

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehensverbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Hierflr besteht bei Prolongationen in
Folge einer Erhéhung des Marktzinses ein potenzielles Zinsanderungsrisiko. Durch den
Abschluss langfristiger Zinsbindungen und Inanspruchnahme zinsglinstiger Forderdarlehen
wird dieses Risiko deutlich vermindert. Branchenuntbliche finanzwirtschaftliche Risiken, die
einer besonderen Absicherung bedurfen, sind derzeit nicht erkennbar.

Derzeit sind keine finanziellen Risiken erkennbar.

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



Im Unternehmensbereich Portfoliosteuerung & Mietenadministration werden Portfolio-
Analysen fir den Konzernwohnungsbestand durchgefuhrt. Hierbei werden technische
Objektanalysen, betriebswirtschaftliche Auswertungen wie Cashflow- und dynamische
Investitionsrechnungen vorgenommen. Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der
Bestandsbewirtschaftung (Kerngeschaft des Unternehmens) erfolgt auRerdem eine
Beobachtung relevanter Erfolgskennzahlen wie beispielsweise Solimieten,
Erlésschmalerungen, Leerstand, Fluktuation und Instandhaltungsaufwendungen. Ein
weiterer wichtiger Bestandteil ist die systematische Markt- und Standortanalyse. Im Rahmen
der Marktbeobachtung werden insbesondere Mietpreisentwicklungen sowie Entwicklungen
und Prognosen soziodemografischer Kennzahlen analysiert. AulRerdem werden fir den
Gesamtbestand auf Einzelobjektebene Immobilienwerte durch das Ertragswertverfahren
und bei Bedarf auch durch das Sachwertverfahren ermittelt. Im Gesamtergebnis lassen sich
Handlungsoptionen flir unseren Wohnungsbestand ableiten, eine werthaltige und
zielgerichtete Bestandsinvestitionssteuerung vornehmen und ebenso mégliche
Desinvestitionsobjekte definieren. Daruber hinaus stellt die Portfolio-Analyse inklusive
Investitionsrechnungen eine fundierte Basis zur Entscheidungsfindung beztiglich unserer
Neubauaktivitaten dar.

Insgesamt geht die Geschaftsleitung von keinen bestandsgefahrdenden Risiken aus.

Chancen

Die Chancen in der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die anhaltend angespannte Wohnungsmarktlage in bestimmten Ballungsraumen kann zu
politischen Entscheidungen fuhren, die die Erweiterung der Wohnraum- oder Mietfdrderung
beabsichtigen. Des Weiteren ist die Anforderung zur Anpassung des Bestandes an aktuelle
Zielsetzungen zur CO,-Minderung gestiegen. Dies kann regional positive Auswirkungen auf
die Geschaftstatigkeit haben. In diesem Zusammenhang wurden die Handlungsspielraume
durch die erneute Kapitalerhéhung durch die Gesellschafter erweitert.

Chancen aus der Geschéftstatigkeit

Gezielte ModernisierungsmalRnahmen in eigenen Wohnungen, die wir unseren Mietern
optional anbieten, geben uns die Méglichkeit, die Zufriedenheit unserer Kunden zu erhdhen
und sie langer an uns zu binden. Zudem kénnen wir hierdurch die Qualitat, auch unter dem
Gesichtspunkt der energetischen Optimierung, des von uns angebotenen Wohnraums
weiter steigern, den CO,-Ausstol3 verringern und somit die Nachhaltigkeit des Bestandes
sichern.

Die derzeitige Finanzsituation ermoglicht die Finanzierung zur Beschaffung von
Grundstucken und den Neubau fur die Erweiterung des Wohnungsbestandes auf die
ZielgréRe von ca. 75.000 Wohneinheiten im Konzern.



Finanzielle Chancen

Aufgrund der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der hessischen
Ballungszentren entsteht eine immer gréRBere Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum,
deren Bedarfsdeckung eine langfristige, zielgerichtete und wirkungsvolle
Investitionsstrategie voraussetzt, gleichzeitig aber auch den nachhaltigen
wohnungspolitischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Erfolg des Unternehmens
sichert. Der langfristige Unternehmenserfolg gewahrleistet eine dauerhafte Bonitat und
damit die Moglichkeit zur glinstigen Refinanzierung des Unternehmens aufgrund guter
Ratings. Die Finanzierungskonditionen sind abhangig von den Bedingungen am
Kapitalmarkt, die aufgrund des niedrigen Zinsniveaus fur Unternehmen guter Bonitat zurzeit
sehr glinstig sind. Die langfristige, solide finanzwirtschaftliche Ausstattung des
Unternehmens eréffnet dartber hinaus den Spielraum far wohnungspolitische
StrategiemalRnahmen, wie z.B. die Einfuhrung einer zusatzlichen Mietpreisbegrenzung fur
untere und mittlere Einkommensempfanger zur Erfullung des sozialen
Unternehmensauftrags.

Die Wahrung dieser Chancen ist umso wichtiger, als der langfristige Unternehmenserfolg die
langfristige Bonitat und damit die Méglichkeit zur ginstigen Refinanzierung des
Unternehmens aufgrund guter Ratings sicherstellt.

6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunftssichernd und
damit als Fortentwicklung des Kerngeschaftes: 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 2017/18 planmaBig fortgeschrieben. Seit der
Fortschreibung ist die Nachhaltigkeitsstrategie integrierter Bestandteil der
Unternehmensstrategie. Die Strategie enthalt einen konkreten MaBnahmenplan und
messbare Ziele. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem mit Fokus auf klimagerechter
Energieversorgung und der Fortschreibung der Klimastrategie zur Erreichung von
Klimaneutralitat bis 2045 eines der drei Ubergeordneten Unternehmensstrategie-Ziele dar.

Im Jahr 2015 wurde das Nachhaltigkeitsmanagement implementiert. Es wurde 2018 mit
einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Managementsystem erfolgt konzernweit die
Bearbeitung und Integration in die Fihrungsstrukturen. Diese bestehen aus dem
Ubergeordneten Aufsichtsrat, der operativ verantwortlichen Geschaftsfihrung samt der 2.
Fihrungsebene und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung flr eine
nachhaltige Unternehmensfihrung liegt bei der Geschaftsfihrung. Aufgrund der insgesamt
stetig weiterwachsenden Bedeutung der Handlungsfelder der Nachhaltigkeit ist seit Beginn
2020 die Stabsstelle zum Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement erweitert worden.
Fanf Mitarbeiter:innen sind hier fur die konzerninternen Nachhaltigkeitsthemen
verantwortlich. Die Geschaftsstelle der Initiative Wohnen.2050 e.V. ist ebenfalls hier
angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt.



Im Rahmen der Zielvereinbarung zur Klimaneutralitat sicherte das Land Hessen als grofite
Gesellschafterin dem Unternehmen Unterstitzung bei der wirtschaftlich- und
sozialvertraglichen Umsetzung der unternehmensweiten Klimastrategie zu. Im Zuge dessen
beschloss die Landesregierung im Dezember 2020 mittels einer Eigenkapitalerhdhung 200
Millionen Euro fur die klimagerechte Bestands-Modernisierung zur Verfligung zu stellen. Bis
2026 kdnnen somit planmafiig rund eine Milliarde Euro in die Modernisierung und
Instandhaltung investiert werden - das bedeutet eine Steigerung auf 54,18 Euro/m?im
Durchschnitt statt derzeit 29,40 Euro. Der Fokus liegt hierbei auf der Minimierung unserer
COy-Emissionen.

Wir erheben jahrlich rd. 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung unserer
nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Nachhaltigkeitsaktivitdten ermoglichen
wir Uber die jahrliche Veréffentlichung unseres Nachhaltigkeitsberichts.

Im Rahmen unserer Aktivitaten zur nachhaltigen Unternehmensfinanzierung haben wir Gber
ein Nachhaltigkeitsrating von ISS oekom sowie mittlerweile zwei so genannte Second Party
Opinions (SPO) die Transparenz zur nachhaltigen Konzernentwicklung fur
Finanzmarktakteure erhoht.

Unsere Aktivitaten bindeln wir in Schwerpunktprojekten: Durch den von uns forcierten
Ansatz der sozialen und energetischen Quartiersentwicklung, die Konzentration auf die
Vollmodernisierung und den zunehmenden Einsatz von regenerativen Energietragern
adressieren wir unsere Ziele im Bereich Energie und Klimaschutz.

Im Schwerpunktprojekt Nachhaltigkeit im Bauprozess und Betrieb werden die ganzheitliche
Planung unter Berticksichtigung des Lebenszyklus, die Steigerung der Ressourceneffizienz,
die Reduzierung der Umweltbelastung, die Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und die Férderung der Wohngesundheit unter Kostengesichtspunkten beim Bauen fur die
Zukunft und im Betrieb vorangetrieben.

Im Schwerpunktprojekt verantwortungsvolle Beschaffung wird ressortibergreifend die
Strategie fUr den verantwortungsvollen, zentralen Einkauf entwickelt und durch die
Organisationseinheit Kompetenzcenter Einkauf und Vertragsmanagement umgesetzt.

Die Initiative Wohnen.2050, Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin gegriindet, ist ein
eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Primadres Ziel dieses
Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu unterstitzen, ihren Beitrag zur
Einhaltung der volkerrechtlich im Pariser Abkommen vom 12. Dezember 2015 definierten
Klimaziele zu leisten und die Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad zu begrenzen. Der
Initiative haben sich mittlerweile deutschlandweit 158 Wohnungsunternehmen (Stand 10.
Februar 2022) und 11 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband Gdw,
angeschlossen. Das Bundnis vertritt somit rund zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wissenstransfer zu
foérdern, haben bisher tber 50 Online-Veranstaltungen mit den Partnerunternehmen
stattgefunden. Zudem wurden bei Uber 30 regionalen und Uberregionalen
Branchenveranstaltungen die Initiative Wohnen.2050, ihre Arbeit, ihre Ziele und erste
Ergebnisse von Vorstandsvertretern der IW.2050 vorgestellt. Hierbei wird angestrebt, die
gesamte Branche fur aktuelle Herausforderungen und Handlungserfordernisse zu
sensibilisieren und so weiter voran zu bringen. Organisiert und betreut werden die
Tatigkeiten der IW.2050 mafgeblich vom Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement.



7. Prognosebericht

Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren auf hohem Niveau
fortgesetzt und ausgeweitet. Im Jahr 2022 sind bei der Nassauischen Heimstatte
Fremdkosten fur Instandhaltung in H6he von 79 Mio. EUR und Modernisierungsmal3nahmen
in Hohe von 71,7 Mio. EUR fir 1045 Wohnungen (regulare Modernisierung inkl.
energetisches Modernisierungsprogramm aus EK-Erh6hung) geplant. Die Investitionen
werden den Ausstattungs- sowie Energiestandard unserer Wohnungen und damit deren
Vermietbarkeit weiter verbessern. Die Konkurrenzfahigkeit des Unternehmens und dessen
wirtschaftliche Stabilitat werden hierdurch gesichert. Flankiert werden die baulichen
Erneuerungsinvestitionen durch Malinahmen der sozialen Stabilisierung der
Siedlungsstrukturen im Rahmen von Quartiersentwicklungen und méglicher Anwendung des
Stadtebauprogramms ,Sozialer Zusammenhalt”.

Die Neubautatigkeit im Wohnungsbau im Jahr 2022 betrifft gemaR aktueller Planung den
Baubeginn von sechs Malinahmen mit insgesamt 272 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit fur
den eigenen Bestand - davon 23 Wohneinheiten in Form von Gebaudeaufstockungen. Im
Umlaufvermaogen ist eine BaumalRnahme mit insgesamt 269 Eigentumswohnungen und 1
Gewerbe geplant.

Einen wesentlichen Beitrag fir den geplanten Unternehmenserfolg wird ab dem Jahr 2022,
neben der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes, der Vertrieb von mehreren
Eigentumswohnungsprojekten im Quartier Schénhof-Viertel in Frankfurt am Main leisten.

Flr das Geschaftsjahr 2022 plant die Nassauische Heimstatte mit Umsatzerlosen aus der
Hausbewirtschaftung von 320,1 Mio. EUR sowie aus dem Verkauf von Grundstlicken in Héhe
von 2,2 Mio. EUR. Es wird gemal3 der aktuellen Planung des Unternehmens mit einem
JahresUberschuss vor Steuern von 4,4 Mio. EUR gerechnet. Weiterhin wird eine
Eigenkapitalquote von 37,5 % erwartet.



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

In der Gesellschafterversammlung am 13. Juni 2018 wurde eine ZielgréRe fur den
Frauenanteil im Aufsichtsrat in Hohe von 25 % und als Frist zur Zielerreichung der 30. Juni
2023 festgelegt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 30. Juni 2021 beschlossen, die Quote fir den
Frauenanteil in der Geschaftsfihrung in Hohe von mindestens 33 % beizubehalten und hat
als Frist zur Zielerreichung den 30. Juni 2026 bestimmt. Mit der aktuellen Besetzung der
Geschaftsfuhrung wurde diese Quote erreicht.

Am 11. September 2017 hat die Geschaftsfihrung fur die 2. Fihrungsebene 27 % und fir die
3. Fihrungsebene 37 % als ZielgroRen flir den Frauenanteil beschlossen und eine Frist zu
deren Erreichung bis zum 30. Juni 2022 gesetzt.

Im Berichtszeitraum lag der Frauenanteil im Aufsichtsrat bei 24 % und bei der
Geschaftsfuhrung unverandert bei 33 %. In der 2. Fihrungsebene hat sich der Frauenanteil
von 29 % auf 35 % erhoht. In der 3. Fihrungsebene ist der Frauenanteil von 36 % auf 28 %
gesunken.

Frankfurt am Main, den 25. April 2022

Dr. Thomas Hain Monika Fontaine-Kretschmer Dr. Constantin Westphal
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NASSAUISCHE HEIMSTATTE

Bilanz

zum 31.12.2021

111. FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN

110.931.585,11

AKTIVA in EUR Geschiftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 787.689,00 628.553,00
Il. SACHANLAGEN
1. Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 1.683.382.259,00 1.415.413.879,07
2. Grundstlicke und grundstuicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 105.984.625,12 109.276.495,56
3. Grundstlicke und grundstuicksgleiche Rechte ohne Bauten 7.831.159,03 26.331.652,83
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 972.729,02 1.047.912,55
5. technische Anlagen und Maschinen 277.040,00 232.142,00
6. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.540.532,00 3.253.697,00
7. Anlagen im Bau 190.989.431,84 86.277.954,45
8. Bauvorbereitungskosten 9.406.331,48 12.509.082,58
9. geleistete Anzahlungen 83.076.389,54 248.887.723,51
2.086.460.497,03 1.903.230.539,55
11l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 125.778.214,82 125.778.214,82
2. Beteiligungen 532.593,38 532.593,38
3. Wertpapiere des Anlagevermogens 29.845.523,39 29.845.523,39
4. sonstige Ausleihungen 77.613,43 97.125,82
156.233.945,02 156.253.457,41
2.243.482.131,05 2.060.112.549,96
B. UMLAUFVERMOGEN
1. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE
VORRATE
1. Grundstuicke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten 80.370.023,03 59.887.315,27
2. Bauvorbereitungskosten 3.323.397,97 729.018,41
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit unfertigen
Bauten 0,00 8.912.273,55
4. Grundstlcke und grundstuicksgleiche Rechte mit fertigen
Bauten 3.738.053,49 5.379.373,82
5. unfertige Leistungen 89.347.001,85 86.342.290,93
6. andere Vorrate 1.068.604,75 1.118.152,74
7. geleistete Anzahlungen 0,00 3.502.468,40
177.847.081,09 165.870.893,12
. FORPERUNGEN UNI? SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung 2.757.242,86 2.379.754,50
2. Forderungen aus Grundstucksverkdufen 779.087,50 1.033.357,60
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.028.592,39 947.342,14
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 108.548.820,55 97.584.111,09
5. sonstige Vermdgensgegenstande 4.410.079,67 2.144.520,03
117.523.822,97 104.089.085,36

161.182.877,73

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

406.302.489,17

2.607.968,51

431.142.856,21

1.717.399,96

2.652.392.588,73

2.492.972.806,13
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PASSIVA in EUR Geschéftsjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL
|. GEZEICHNETES KAPITAL 127.430.070,00 127.430.070,00

Il. KAPITALRUCKLAGE

392.821.008,48

392.821.008,48

11l. GEWINNRUCKLAGE

1. gesellschaftsvertragliche Ricklage 63.715.035,00 60.000.000,00
2. Bauerneuerungsricklage 200.469.270,65 200.469.270,65
3. andere Gewinnrlcklagen 259.065.473,55 223.466.327,32
523.249.779,20 483.935.597,97
IV. JAHRESUBERSCHUSS 42.828.857,13 40.825.951,15
1.086.329.714,81 1.045.012.627,60

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 6.355.271,00 6.210.937,00
2. Steuerrlckstellungen 1.640.571,87 1.771.829,98
3. sonstige Ruckstellungen 22.839.397,87 19.269.877,41
30.835.240,74 27.252.644,39

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

922.109.462,49

834.856.344,71

2. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 418.044.486,45 379.170.858,33
3. erhaltene Anzahlungen 99.747.165,98 105.504.780,37
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.266.772,77 7.401.509,91
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10.678.014,61 20.442.122,74
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 58.821.969,64 56.571.711,29
7. sonstige Verbindlichkeiten 3.381.167,38 1.680.485,88

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.520.049.039,32

15.178.593,86

1.405.627.813,23

15.079.720,91

2.652.392.588,73

2.492.972.806,13




Gewinn- und
Verlustrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

in EUR Geschaftsjahr Vorjahr
1. UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung 308.049.599,62 295.422.767,52
b) aus Verkauf von Grundstiicken 30.978.855,31 43.396.459,50
) aus Betreuungstatigkeit 28.047.695,84 26.130.656,64
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.856.613,42 1.934.521,92
368.932.764,19 366.884.405,58
2. VERMINDERUNG DES BESTANDES AN ZUM VERKAUF BESTIMMTEN GRUNDSTUCKEN MIT FERTIGEN
ODER UNFERTIGEN BAUTEN SOWIE UNFERTIGEN LEISTUNGEN -3.686.140,56 -5.276.971,49
3. ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN 11.845.837,66 7.169.107,29
4. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 4.721.978,12 1.402.370,50
5. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 164.022.666,43 150.637.414,85
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 7.755.482,88 12.203.965,10
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 293.344,13 393.240,40

6. PERSONALAUFWAND

172.071.493,44

163.234.620,35

a) Lohne und Gehalter

55.702.207,45

51.551.641,33

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fir Unterstltzung 13.415.318,69 12.386.712,32
69.117.526,14 63.938.353,65

7. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE DES ANLAGEVERMOGENS UND
SACHANLAGEN 58.223.527,23 52.447.874,90
8. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 25.811.985,14 25.949.506,61
9. ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN 1.169.596,71 1.029.696,86
10. ERTRAGE AUS GEWINNABFUHRUNGSVERTRAGEN 9.067.307,38 0,00
11. ERTRAGE AUS ANDEREN WERTPAPIEREN UND AUSLEIHUNGEN DES FINANZANLAGEVERMOGENS 2.019,07 2.678,04
12. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 889.937,01 832.466,24
13. ABSCHREIBUNGEN AUF FINANZANLAGEN UND AUFWENDUNGEN AUS VERLUSTUBERNAHMEN 0,00 293.750,83
14. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 22.152.405,29 23.580.972,91
15. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG 2.432.377,82 1.668.740,48
16. ERGEBNIS NACH STEUERN 43.133.984,52 40.636.182,46
17. SONSTIGE STEUERN 305.127,39 103.982,14

18. JAHRESUBERSCHUSS

42.828.857,13

40.532.200,32




Anhang

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

I. Allgemeine Angaben

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

Der Jahresabschluss per 31. Dezember 2021 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 abweichend von

§ 266 und 8 275 HGB nach der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO) vom 17. Juli 2015. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der
Gliederung und der Bezeichnung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft bertcksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt
die Angabe in Klammern.

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021.

II. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegenluber dem Vorjahr bis auf folgende
Anderung unverandert:

Far nach dem 31. Dezember 2020 beginnende Modernisierungsmalinahmen, wird die
planmaRige Abschreibung fur Teilmodernisierungsprojekte auf 20 Jahre und flr
Vollmodernisierungsprojekte auf 40 Jahre festgelegt; dabei geht die Verlangerung der
Nutzungsdauer bei den Vollmodernisierungen mit den hohen Anforderungen an die
energetische Effizienz sowie den Umfang der davon betroffenen Gewerke einher.



Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Die immateriellen Vermégensgegensténde sind zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
oder zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

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

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten vermindert um planmaRige
Abschreibungen angesetzt. Die Herstellungskosten umfassen Einzelkosten, Gemeinkosten
far Fertigung sowie unter Inanspruchnahme des § 255 Abs. 2 S. 3 HGB Gemeinkosten fur
Verwaltung in angemessener Hohe.

In die Herstellungskosten der Bauten des Anlagevermdégens werden seit dem Geschéftsjahr
2019 unter Inanspruchnahme des § 255 Abs. 3 S. 2 HGB die auf den Zeitraum der
Herstellung entfallenden Fremdkapitalzinsen einbezogen. Die planmaRige Abschreibung auf
Wohn- und Geschaftsbauten erfolgt Gber 50 Jahre. Bei Wohnbauten sowie Geschaftsbauten,
deren Restabschreibungsdauer am 1. Januar 1992 mehr als 50 Jahre betrug, wurde diese auf
50 Jahre verkurzt. Fur andere Bauten erfolgt die Abschreibung tber 25 Jahre.

Die technischen Anlagen und Maschinen betreffen Photovoltaikanlagen, die mit
gleichbleibenden Raten in Hoéhe von 5 % abgeschrieben werden, und eine Tankanlage, die
mit 7 % abgeschrieben wird. Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit
gleichbleibenden Raten bei Satzen zwischen 7 % und 33 1/3 % abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsguter werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.

Die mit dem Zweiten Corona-Steuerhilfegesetz eingeflihrte degressive Abschreibung fur
bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlagevermogens, wird fir nach dem 31. Dezember
2019 und vor dem 1. Januar 2022 angeschaffte oder hergestellte Vermdgensgegenstande
angewendet.

Die geleisteten Anzahlungen sind zum Nennwert angesetzt.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind zu
Anschaffungskosten abzuglich vorgenommener Abschreibungen bilanziert. Bei einer
voraussichtlich dauerhaften Wertminderung erfolgt eine Abschreibung auf den niedrigeren
beizulegenden Wert.

Die Wertpapiere des Anlagevermégens werden mit den Anschaffungskosten bzw. dem
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die sonstigen Ausleihungen sind zum Nennbetrag abzuglich Tilgung bilanziert; zinslose
Ausleihungen sind zum Barwert angesetzt.

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

Die Herstellungskosten der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit
unfertigen Bauten sind auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistungen) angesetzt.

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



Die unter den anderen Vorraten erfassten Heizélvorrate betreffen Mietwohnungen und
sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaffungskosten bewertet.

Die geleisteten Anzahlungen sind zum Nennwert angesetzt.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermoégensgegensténde werden zum Nennwert
angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Forderungen aus Vermietung werden mit unterschiedlichen Satzen getrennt nach aktiven
und ehemaligen Mietverhaltnissen pauschal wertberichtigt, 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 fiur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Latente Steuern

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Ertragsteuer-satzes
der Gesellschaft von aktuell 31,630 %. Der kombinierte Ertragsteuersatz umfasst
Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidaritatszuschlag. Eine sich insgesamt ergebende
Steuerbelastung wurde in der Bilanz als passive latente Steuer angesetzt werden. Im Falle
einer Steuerentlastung wirde vom entsprechenden Aktivierungswahlrecht fur aktive latente
Steuern nach 8274 Abs. 1 S. 2 HGB kein Gebrauch gemacht werden. Im Geschéftsjahr ergibt
sich insgesamt eine - nicht bilanzierte - aktive latente Steuer.

Steuerlatenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansatzen von
Anlagevermogen und Ruckstellungen sowie steuerlichen Verlustvortragen.

Bilanzierung und Bewertung der Passivposten

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden wie im Vorjahr
versicherungsmathematisch unter Zugrundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten
(Heubeck-Richttafeln 2018 G) ermittelt. Nach versicherungsmathematischen Grundsatzen
wurde ein Anwartschaftsbarwert 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 veroffentlichte durchschnittlichen Marktzinssatz von 1,86 % (i. V. 2,3 %) sowie
far die Ermittlung des Unterschiedsbetrages gemal3 § 253 Abs. 6 HGB ein Rechnungszins von
1,35 % (i. V. 1,60 %) angesetzt.

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

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



Die Steuerruckstellungen und sonstigen Riickstellungen berucksichtigen 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 abzudecken. Zukinftige
Preis- und Kostensteigerungen wurden bertcksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fur deren Eintritt vorliegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
verdoffentlicht wird und 1,35 % (i. V. 1,60 %) betragt, abgezinst. In Fallen, in denen Mitarbeiter
der Nassauischen Heimstatte einen Altersteilzeitvertrag abschlieBen konnten, kamen
nachstehende Regelungen zum Einsatz. Die Mitarbeiter arbeiten wahrend der ersten Phase
ihrer Altersteilzeit (Arbeitsphase) zu 100 % und sind wahrend der zweiten Phase von der
Arbeitsleistung freigestellt (Freistellungsphase), sogenanntes Blockmodell. Die Mitarbeiter
erhalten wahrend der gesamten Altersteilzeit-Phase die Halfte ihres bisherigen Entgelts
sowie zusatzliche Aufstockungsbetrage in Hohe von 35% (inkl. Arbeitgeberbeitragen zur
gesetzlichen Rentenversicherung). Die Dauer der Altersteilzeit betragt dabei héchstens sechs
Jahre.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Altersteilzeit erfolgt unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,34 % (i. V. 0,45 %) und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen Grundsatzen. Die zugrunde
gelegte Einkommenssteigerung betragt wie im Vorjahr 3,00 %.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurden fur zum Bilanzstichtag bereits abgeschlossene
Vereinbarungen gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetrage und bis zum Bilanzstichtag
aufgelaufene Erfullungsrickstande der Gesellschaft.

Die Bewertung der Riickstellungen fur Jubilaen erfolgte unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 1,35 % p. a. und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen Grundsatzen. Des Weiteren
wurden wie im Vorjahr Einkommenssteigerungen in Héhe von 3,00 % sowie Steigerungen
der SV-Beitragsbemessungsgrenzen in Héhe von 2,50 % zugrunde gelegt.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Lebensarbeitszeitkonten erfolgte unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 0,76 % und unter Zugrundelegung
biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Heubeck-Richttafeln 2018 G).

Die Bewertung der Ruickstellungen fur Sabbatjahr erfolgte unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,30 % p. a. und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen 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.



III. Erliuterungen zur Bilanz

Aktivseite

Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermadgens ist im Folgenden dargestellt:

und Her kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
01.01.21 Zugénge Abgénge Umbuchungen 31.12.21 01.01.21 Zugénge Abgénge 31.12.21 31.12.21 31.12.20
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. IMMATERIELLE
VERMO ANDE
entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten
und Werten 8.439.793,52 405.612,26 0,00 0,00 8.845.405,78 7.811.240,52 246.476,26 0,00 8.057.716,78 787.689,00 628.553,00
1I. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 2.428.077.876,08 114.178.837,18 3.308.696,93 208.096.894,98  2.747.044.911,31 | 1.012.663.997,01 53.089.867,37 2.091.212,07  1.063.662.652,31 | 1.683.382.259,00  1.415.413.879,07
2. Grundstticke und
grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen
Bauten 131.616.883,47 34.708,38 0,00 0,00 131.651.591,85 22.340.387,91 3.326.578,82 0,00 25.666.966,73 105.984.625,12 109.276.495,56
3. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 26.331.652,83 8.436.749,88 0,00 (26.937.243,68) 7.831.159,03 0,00 0,00 0,00 0,00 7.831.159,03 26.331.652,83
4. Grundstuicke mit
Erbbaurechten Dritter 1.047.912,55 0,00 75.183,53 0,00 972.729,02 0,00 0,00 0,00 0,00 972.729,02 1.047.912,55
5. technische Anlagen und
Maschinen 276.098,60 124.304,58 46.874,39 353.528,79 43.956,60 32.532,19 0,00 76.488,79 277.040,00 232.142,00
6. andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 11.423.984,89 2.834.190,59 137.905,27 0,00 14.120.270,21 8.170.287,89 1.528.072,59 118.622,27 9.579.738,21 4.540.532,00 3.253.697,00
7. Anlagen im Bau 86.277.954,45 85.948.663,60 6.000,00 18.768.813,79 190.989.431,84 0,00 0,00 0,00 0,00 190.989.431,84 86.277.954,45
8. Bauvorberei-
tungskosten 12.509.082,58 4.766.557,57 37.520,21 (7.831.788,46) 9.406.331,48 0,00 0,00 0,00 0,00 9.406.331,48 12.509.082,58
9. geleistete Anzahlungen 249.232.298,51 26.285.342,66 344.575,00  (192.096.676,63) 83.076.389,54 344.575,00 0,00 344.575,00 0,00 83.076.389,54 248.887.723,51
2.946.793.743,96 242.609.354,44 3.956.755,33 0,00 3.185.446.343,07 | 1.043.563.204,41 57.977.050,97 2.554.409,34  1.098.985.846,04 | 2.086.460.497,03  1.903.230.539,55
11l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 125.778.214,82 0,00 0,00 0,00 125.778.214,82 0,00 0,00 0,00 0,00 125.778.214,82 125.778.214,82
2. Beteiligungen 2.258.181,85 0,00 0,00 0,00 2.258.181,85 1.725.588,47 0,00 0,00 1.725.588,47 532.593,38 532.593,38
3. Wertpapiere des
Anlagevermogens 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 Ausleihungen 97.125,82 0,00 19.512,39 0,00 77.613,43 0,00 0,00 0,00 0,00 77.613,43 97.125,82
157.979.045,88 0,00 19.512,39 0,00 157.959.533,49 1.725.588,47 0,00 0,00 1.725.588,47 156.233.945,02 156.253.457,41
3.113.212.583,36 243.014.966,70 3.976.267,72 0,00 3.352.251.282,34 | 1.053.100.033,40 58.223.527,23 2.554.409,34  1.108.769.151,29 | 2.243.482.131,05  2.060.112.549,96

In den Herstellungskosten der Grundstiicke und grundsticksgleichen Rechte mit Wohnbauten sind im
Geschaftsjahr 2021 einbezogene Zinsen flur Fremdkapital in Hohe von 250 TEUR berdcksichtigt.



Finanzanlagen

Der Anteilsbesitz stellt sich wie folgt dar:

Gesellschaft Beteiligungs- Héhe des Eigenkapital Jahresergebnis
Quote Stammkapitals 31.12.2021 2021
in% in TEUR in TEUR in TEUR

NH ProjektStadt GmbH
Frankfurt am Main? 100,00 200 36.300 0

Bauland-Offensive
Hessen GmbH
Frankfurt/Main 99,00 200 145 4

WOHNSTADT

Stadtentwicklungs- und

Wohnungsbaugesellschaft

Hessen mbH, Kassel" 88,95 36.723 135.255 9.487

Garagen- Bau-und
Betriebs GmbH,
Frankfurt/Main 60,00 26 6.039 39

Wohnungsgesellschaft
Dietzenbach mbH,
Dietzenbach® 33,33 5.132 4.040 73

) Beteiligungsquote berechnet auf das Nettostammkapital, nach Kiirzung um eigene Anteile
2 Der im Geschéftsjahr 2021 angefallene Gewinn in Hohe von 9.067.307,38 EUR wurde gemaR Ergebnisabfiihrungsvertrag von der NH (ibernommen.
3) Stand vom 31.12.2020

Die festverzinslichen Wertpapiere des Anlagevermoégens werden bei Endfalligkeit
eingelost.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen groRtenteils Darlehen an Mitarbeiter.

Umlaufvermaogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Die unfertigen Leistungen enthalten im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten von 89,2 Mio. EUR (i.V. 86,1 Mio. EUR).



Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande, ihre
Fristigkeiten sowie die Mitzugehorigkeit zu einem anderen Posten der Bilanz ergeben sich
aus der nachfolgenden Ubersicht:

Angaben zu Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstanden 2021

Bilanzausweis davon

gegen

Unternehmen,

mit denen ein

Restlaufzeit Beteiligungs-

von mehr als gegen verhaéltnis

einem Jahr  Gesellschafter besteht

EUR EUR EUR EUR

(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.028.592,39 0,00 379.907,25 0,00
(947.342,14) (0,00) (493.491,45) (0,00)

Forderungen gegen verbundene 108.548.820,55 70.141.287,26 0,00 0,00
Unternehmen (97.584.111,09)  (78.188.687,38) (0,00) (0,00)
sonstige Vermdgensgegenstande 4.410.079,67 2.899.982,75 0,00 27.646,45
(2.144.520,03) (321.320,45) (0,00) (26.929,98)

113.987.492,61 73.041.270,01 379.907,25 27.646,45

(100.675.973,26)  (78.510.007,83) (493.491,45) (26.929,98)

Die Forderungen aus Betreuungstatigkeit beinhalten wie im Vorjahr ausschlieBlich
Forderungen gegen Gesellschafter in Hohe von 380 TEUR (i.V. 494 TEUR).

Alle Ubrigen Forderungen haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstande enthalten im Wesentlichen debitorische Kreditoren in
Hohe von 383 TEUR, geleistete Kautionen von 2.730 TEUR (i. V. 160 TEUR) fir
Baustelleneinrichtung mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.



Passivseite
Eigenkapital

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

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

Gewinnricklagen

Mit Wirkung des Beschlusses der 36. Sitzung der Gesellschafterversammlung vom 30. Juni
2021 sind 1,5 Mio. EUR des Jahrestberschusses 2020 an die Gesellschafter ausgeschuttet
worden. Von den verbleibenden 39,3 Mio. EUR sind 35,6 Mio. EUR in die anderen
Gewinnrucklagen und 3,7 Mio. EUR in die gesellschaftsvertragliche Riucklage eingestellt
worden.

Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstichtag in Hohe von
6.355 TEUR (i. V. 6.211 TEUR). Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der
Riickstellungen nach Mal3gabe 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 Héhe von 420,3 TEUR (i. V. 566,6 TEUR). Dieser
Unterschiedsbetrag ist gemal § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB n.F. ausschuttungsgesperrt.

Steuerriickstellungen

Die Steuerrickstellungen umfassen Ruckstellungen fur die laufende Geschaftstatigkeit der
Jahre 2019, 2020 und 2021.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen fur Personalkosten aus
rickstandigem Urlaub sowie aus Mehrarbeit von 2,6 Mio. EUR (i. V. 2,5 Mio. EUR),
unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung nach § 249 HGB von 10,8 Mio. EUR (i. V. 3,2
Mio. EUR), Ruckstellungen aus Gewahrleistungen von 1,6 Mio. EUR (i.V. 1,6 Mio. EUR),
Altersteilzeit von 2,4 Mio. EUR (i. V. 2,3 Mio. EUR), Ruckstellungen fir noch anfallende
Baukosten von 1,2 Mio. EUR (i.V. 1,5 Mio. EUR), sowie Ruckstellungen fiir ausstehende
Rechnungen fir in 2021 erbrachte Leistungen von 1,0 Mio. EUR (i. V. 4,7 Mio. EUR).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben Uber gewahrte Sicherheiten
sowie die Mitzugehorigkeit zu anderen Posten stellen sich wie folgt dar:



Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren

gegenuber
Kreditinstituten

Sicherung
Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch
bis zu einem davon mehr als Grundpfandrechte
Jahr  mehr als ein Jahr funf Jahre gesichert
EUR EUR EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Verbindlichkeiten 922.109.462,49  39.679.228,01 88243023448  733.717.774,73 647.779.767,79

(834.856.344,71)

(40.612.000,98)

(794.244.343,73)

(640.603.335,80)

(691.935.971,79)

Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen
Kreditgebern

418.044.486,45

10.048.815,21

407.995.491,24

388.126.687,17

172.655.644,11

(379.170.858,33)

(5.203.900,9)

(373.966.957,43)

(356.610.940,81)

(146.008.474,77)

1.340.153.948,94

49.728.043,22

1.290.425.725,72

1.121.844.461,90

820.435.411,90

(1.214.027.203,04)

(45.815.901,88)

(1.168.211.301,16)

(997.214.276,61)

(837.944.446,56)

Mitzugehorigkeit zu anderen Posten

Bilanzausweis davon

gegenluber

Gesellschaftern

EUR EUR

(Vorjahr) (Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 922.109.462,49 147.897.281,49
(834.856.344,71)  (117.309.161,37)

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 418.044.486,45 46.966.060,02
(379.170.858,33)  (48.235.605,86)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10.678.014,61 35.691,46
(20.442.122,74) (162.237,53)

1.350.831.963,55  194.899.032,97

(1.234.469.325,78) (165.707.004,76)

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Vorauszahlungen auf noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von 99,7 Mio. EUR.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen mit 7,3 Mio. EUR kreditorische Debitoren
und haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Es bestehen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen gegen Gesellschafter in
Hohe von 35,7 TEUR (i.V. 162,2 TEUR). Samtliche Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.



In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen von insgesamt 58,8
Mio. EUR ist eine Verbindlichkeit aus Cash-Pooling gegentber der Garagenbau GmbH in
Hb6he von 5,7 Mio. EUR (i. V. 5,6 Mio. EUR) enthalten, sowie eine Verbindlichkeit aus Cash-
Pooling gegenuber dem Tochterunternehmen NH ProjektStadt GmbH in Héhe von 51,8 Mio.
EUR (i. V. 50,6 Mio. EUR). Samtliche Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit
von bis zu einem Jahr.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen 2,1 Mio. EUR (i. V. 1,1 Mio. EUR) aus Steuern
sowie 152,3 TEUR (i. V. 132,4 TEUR) im Rahmen der sozialen Sicherheit. Samtliche
Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

IV. Erlduterungen der Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betreffen mit 89,9 Mio. EUR (i. V. 86,3
Mio. EUR) Erl6se aus Heiz- und Betriebskostenumlagen. Die Umsatzerldse aus Grundmieten
haben sich um 13,5 Mio. EUR erhdht, dies resultiert im Wesentlichen aus Neuvermietungen,
Mieterh6hungen auf Grund von Anhebungen der Mieten von nicht mehr preisgebundenen
Wohnungen und Modernisierung.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken resultieren aus dem Verkauf von
Grundstucken mit Wohnbauten des Anlagevermdégens in Héhe von 8,7 Mio. EUR daraus
verbleiben Buchgewinne in H6he von 7,5 Mio. EUR. (i. V. 7,4 Mio. EUR).

Die Nassauische Heimstatte hat mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 einen
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH geschlossen. Daraus resultieren Umsatzerlése aus
Betreuungstatigkeit mit 24,3 Mio. EUR (i. V. 22,3 Mio. EUR). Aus dem
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der NH ProjektStadt GmbH ergeben sich Umsatzerlése von
0,3 Mio. EUR (i. V. 0,4 Mio. EUR).

Die Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen umfassen neben den Erldsen
aus Photovoltaikanlagen (20 TEUR, i. V. 54 TEUR) auch Erldse aus Pachtvertragen (21 TEUR, i.
V. 22 TEUR), Erbbauzinsen (99 TEUR, i. V. 170 TEUR) und Provisionen fir Funktechnik und
Zigarettenautomaten (103 TEUR, i. V. 77 TEUR). Die Gesellschaft erhalt von der MET ein
Nutzungsentgelt fur die Netznutzung der Breitbandkabelnetze (1,6 Mio. EUR, i. V. 1,6 Mio.
EUR).

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die aktivierten Eigenleistungen setzen sich aus eigenen Architekten- (9,6 Mio. EUR) und
kaufmannischen Verwaltungsleistungen (2,3 Mio. EUR) zusammen.



Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen periodenfremde
Aufwandsberichtigungen und Kostenerstattungen in Héhe von 0,3 Mio. EUR,
periodenfremde Ertrage aus dem Eingang von bereits abgeschriebenen Forderungen von 0,1
Mio. EUR, Versicherungsentschadigungen von 0,1 Mio. EUR, Teilschulderlasse von 0,7 Mio.
EUR und die Auflésung von Ruckstellungen von 0,2 Mio. EUR.

In den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung sind als umlagefahige Betriebskosten
Grundsteuern in Héhe von 8,2 Mio. EUR (i. V. 8,1 Mio. EUR) enthalten.

Der Personalaufwand enthalt Aufwendungen fur Altersversorgung in Hohe von 3,1 Mio.
EUR (i. V. 2,9 Mio. EUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Raumkosten von
3,2 Mio. EUR, Kosten der Datenverarbeitung von 2,8 Mio. EUR, Kosten von Systemberatung
und Seminaren von 2,7 Mio. EUR, Abschreibungen auf Mietforderungen von 1,4 Mio. EUR,
Werbungskosten von 1,9 Mio. EUR, Dienste Dritter von 3,6 Mio. EUR sowie periodenfremde
Aufwendungen von 0,2 Mio. EUR.

Die Ertrége aus Gewinnabfiihrungsvertrigen betreffen die Ubernahme des
Jahresuberschusses des Tochterunternehmens NH ProjektStadt GmbH aufgrund eines
ErgebnisabfUhrungsvertrags in Hohe von 9,1 Mio. EUR.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertragen sind 573,7 TEUR (i. V. 627,5 TEUR) Zinsen
aus Anlagen bei verbundenen Unternehmen enthalten.

In den Zinsen und sonstigen Aufwendungen sind Aufwendungen flr die Aufzinsung von
Pensionsrickstellungen mit 511,6 TEUR (i. V. 509,6 TEUR) enthalten.

V. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten
bestehen am Bilanzstichtag aus grundbuchlichen Sicherheiten fur Verbindlichkeiten des
verbundenen Unternehmens WOHNSTADT (Restschuld zum 31.12.2021: 10.842.741,11 EUR).
Die Nassauische Heimstatte hat das Darlehen zum Erwerb eigener Anteile von der
Wohnstadt ibernommen und durch die Ausgabe eines internen Darlehens an die
Wohnstadt ersetzt.

Die WOHNSTADT hat bislang alle Raten fristgerecht an die Kreditinstitute zurtckgezahlt, so
dass davon auszugehen ist, dass die WOHNSTADT die Verpflichtungen auch weiterhin
vertragsgemal erfullt. Mit einer Inanspruchnahme der Nassauischen Heimstatte ist folglich
nicht zu rechnen.



Auf Grund der regelmaRig erfolgten Tilgung von Darlehen der Wohnstadt, die auf
Bestandsobjekten der Nassauischen Heimstatte besichert sind, hat sich der
Beleihungsauslauf dieser Sicherheiten erheblich verbessert. Diese freien
Beleihungsspielraume wurden fur eine umfangreiche Beleihungsoptimierung bei der
Wohnstadt genutzt, in dem ein Sicherheitentausch vorgenommen wurde. Der GrofRteil der
von der Helaba an die Wohnstadt ausgereichten Darlehen ist nun in den Grundbutichern der
Nassauischen Heimstatte gesichert und die fir diese Darlehen urspringlich bestellten
kleinteiligen und komplexen Grundschulden auf Bestanden der Wohnstadt konnten geldscht
werden.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen belduft sich auf 417,6 Mio.
EUR.

Die finanziellen Verpflichtungen aus vergebenen Auftragen fur fertige und unfertige Bau-,
Bautrager-, Modernisierung- und Grol3instandhaltungsmalRnahmen, Versicherungen,
Mieten, burotechnische Anlagen sowie Erbbauzinsen ergeben sich wie folgt:

31.12.2021 31.12.2020

Mio. EUR Mio. EUR

Falligkeit bis ein Jahr 121,9 161,5
Falligkeit mehr als ein Jahr 295,7 286,6
davon Falligkeit mehr als funf Jahre 120,6 114,6
SUMME 417,6 448,1

Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind u. a. die Liquiditats-
verschonung, die Bilanzneutralitat und eine transparente Kalkulationsgrundlage. Risi-ken
ergeben sich u. U. aus insgesamt 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 erflllt sie als
deren Treuhander. AuRerdem wird flr eine Stadt im Rahmen einer kaufmannischen
Projektabwicklung ein Treuhandvermdgen gefuhrt. Die bis zum 31. Dezember 2021
durchgefihrten Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen umfassen einschlief3lich der
Treuhandvermdgen bzw. -verbindlichkeiten noch abzurechnende Einnahmen und
Verwendungen von insgesamt 231.235.041,32 EUR (i. V. 221.549.621,41 EUR). Die per

31. Dezember 2021 nicht verwendeten Mittel betragen 4.651.793,91 EUR (i. V. 4.640.932,68
EUR).

4. Mietkautionen

Von Mietern geleistete Mietkautionen von 38,7 Mio. EUR werden getrennt vom eigenen
Vermogen der Gesellschaft auf einem separaten Treuhandsammelkonto verwahrt.



5. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

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

Die Nassauische Heimstatte hat mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 einen
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH geschlossen. Daraus resultieren Umsatzerlése aus
Betreuungstatigkeit mit 24,3 Mio. EUR (i. V. 22,3 Mio. EUR). Aus dem
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der NH ProjektStadt GmbH ergeben sich Umsatzerlése von
0,3 Mio. EUR(i. V. 0,4 Mio. EUR).

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

6. Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Auf die Angabe des vom Abschlussprufer fir das Geschaftsjahr berechneten
Gesamthonorars nach 8 285 Nr. 17 HGB wurde verzichtet. Die erforderlichen Angaben
werden im Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte vorgenommen.

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

Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschaftigten Arbeitnehmer betrug 801 (i. V. 767)
zuzuglich 20 (i. V. 23) Auszubildenden; die Zahl der nebenamtlichen Hauswarte betrug 5 (i. V.
6). Von den 801 Beschaftigten entfallen auf Angestellte 700 sowie auf gewerbliche
Arbeitnehmer 101.



8. Mitglieder des Aufsichtsrats

Tarek Al-Wazir

Vorsitzender / Staatsminister, Hessisches Ministerium
far Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen,
Wiesbaden

Land Hessen

Peter Feldmann

stv. Vorsitzender / Oberburgermeister der Stadt
Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Jens Bersch

stv. Vorsitzender / Gesamtbetriebsratsvorsitzender
und Betriebsratsvorsitzender Betrieb Sud,
Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter

Ulrich Baier (bis 30. Juni 2021)
Stadtverordneter, Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Oliver Baltes

Leiter Fachbereich ERP-Systeme,
Nassauische Heimstétte
Arbeitnehmervertreter

Dagmar Brinkmann

Ministerialratin, Hessisches Ministerium der Finanzen,
Wiesbaden

Land Hessen

Dr. Michael Bruder (seit 20. Dezember 2021)
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Gerd Brickmann (bis 30. Juni 2021)
Betriebsratsvorsitzender Betrieb Nord,
Nassauische Heimstétte
Arbeitnehmervertreter

Ulrich Caspar
Prasident IHK Frankfurt, Frankfurt
Land Hessen

Elmar Damm

Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium der
Finanzen, Wiesbaden

Land Hessen

Jens Deutschendorf (bis 30. Juni 2021)
Staatssekretar, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden

Land Hessen

Uwe Eckart (seit 30. Juni 2021)
Kompetenzcenter Recht, Justiziar,
Nassauische Heimstétte
Arbeitnehmervertreter

Hildegard Forster-Heldmann
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Glinther Hermann (bis 1. Dezember 2021)
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Guido Jurock (seit 30. Juni 2021)
Gewerkschaftssekretar, ver.di - Fachbereich
Besondere Dienstleistungen, Frankfurt
Arbeitnehmervertreter

Dr. Johannes Kalusche (seit 30. Juni 2021)
Regierungsdirektor, Hessisches Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Heiko Kasseckert
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Hermann-josef Kluber (bis 1. Februar 2022)
Regierungsprasident, Regierungsprasidium Kassel
Land Hessen

Wolfgang Koberg

Leiter Servicecenter Frankfurt 1,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Papke (seit 12. Oktober 2021)
Stadtverordneter, Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Dr. Frank Roland

Ministerialrat, Hessisches Ministerium der Finanzen,
Wiesbaden

Land Hessen

Jan Schneider (bis 11. Oktober 2021)
Stadtrat, Dezernat fir Bau und Immobilien,
Reformprojekte, Blrgerservice und IT,
Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Simone Stock

Fachbereich Personal, Ausbildung,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Ulrich Turk

Leiter Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Nord,
Nassauische Heimstéatte

Arbeitnehmervertreter

Thomas Vélker (bis 30. Juni 2021)

Dipl. Ing. Architekt, Unternehmensbereich
Modernisierung / Gro3instandhaltung,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Elke Voitl (seit 20. Dezember 2021)

Stadtratin, Dezernat VIII, Soziales, Jugend, Familie und
Senoir:innen, Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Astrid Wallmann

Landtagsabgeordnete, Hessischer Landtag,
Wiesbaden

Land Hessen



9. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Dr. Thomas Hain

- Leitender Geschaftsfuhrer -

Unternehmensbereiche:

IT, Projekte und Innovation

Finanzen und Rechnungswesen

Immobilienservices

Personal und Recht (bis 30. Juni 2021)

Personal (ab 1. Juli 2021)

Konzernservices

Portfoliosteuerung & Mietenadministration (ab 1. Oktober 2021)

Kompetenzcenter:

Organisation

Nachhaltigkeitsmanagement

Recht (ab 1. Juli 2021)

Portfolio- und Mietenmanagement (bis 30. September 2021)

Krisenstab
Referenten des leitenden Geschaftsfihrers

Dr. Constantin Westphal

- Geschaftsfihrer -

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:
Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb
Zentrale Services Immobilienmanagement (ab 1. Juli 2021)

Kompetenzcenter:
Sozialmanagement und Marketing (bis 30. Juni 2021)

Stabsbereich:
Koordination Immobilienmanagement (bis 31. Januar 2021)
Referent des Geschaftsfiihrers Immobilienmanagement

Monika Fontaine-Kretschmer

- Geschaftsfuhrerin -

Unternehmensbereiche:
Modernisierung / GroRinstandhaltung
Neubau

Stadtentwicklung

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitdtsmanagement



10. Gesamtbeziige des Aufsichtsrates, der
Geschaftsfuhrung und friherer Organmitglieder
Die Bezlge des Aufsichtsrates betrugen 26.326,84 EUR.

Die Gesamtbezuge der Geschaftsfuhrung bei der Gesellschaft betrugen 904.304,64 EUR.

Far ehemalige Geschaftsfihrer und deren Hinterbliebene sind im Geschaftsjahr 2021
Aufwendungen in Hohe von 324.788,72 EUR angefallen. Die Pensionsruckstellungen fur
ehemalige Geschaftsfuhrer und deren Hinterbliebene betragen 5,3 Mio. EUR (i. V. 5,1 Mio.
EUR).

11. Konzernabschluss

Die Nassauische Heimstatte stellt einen Konzernabschluss und einen Konzernlagebericht
gemald 8 290 HGB fur den kleinsten und groliten Konsolidierungskreis auf, die im
Bundesanzeiger veroffentlicht werden. In den Konzernabschluss und Konzernlagebericht
werden die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH,
Kassel, die NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main und die MET Medien-Energie-Technik
Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel, einbezogen.

12. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschéftsfuhrung schlagt vor, den Jahrestberschuss des Jahres 2021 in H6he von
42.828.857,13 EUR wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende in Héhe von 4 % an das dividendenberechtigte Stammkapital 5.097.202,80
am 28. Juli 2022 EUR
ABZUGLICH DER NACHSTEHEND AUFGEFUHRTEN GEWINNANTEILE, DIE AUF DIE 3.986.432,88
NACHFOLGENDEN GESELLSCHAFTER ENTFALLEN WURDEN * (GEM. §15 ABS. 6 SATZUNG): EUR *
davon Land Hessen 3.131.272,44
EUR o
davon Stadt Frankfurt am Main 849.000,00 EUR
davon Stadt Langen 3.234,40 EUR
davon Stadt Oberursel (Taunus) 1.254,24 EUR
davon Wetteraukreis 781,28 EUR
davon Landkreis Limburg-Weilburg 405,60 EUR
davon Stadt Bad Homburg 235,32 EUR
davon Stadt Neu-Isenburg 208,00 EUR
davon Stadt Hofheim 41,60 EUR
Ausschittung eine Dividende am 28. Juli 2022 1.110.769,92
EUR
EINSTELLUNG IN DIE ANDEREN GEWINNRUCKLAGEN 41.718.087,21
EUR
42.828.857,13
EUR

* Die angegebenen Gesellschafter haben durch schriftliche Erklarung ihre Zustimmung zu einer disquotalen Gewinnausschiittung erklart.
** Der Dividendenverzicht des Landes Hessen steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Hessischen Landtages hinsichtlich der notwendigen
Anpassung des Landeshaushaltes.



13. Nachtragsbericht

Im Hinblick auf den seit Februar 2022 andauernden Ukraine-Russland Konflikt und den
moglichen Auswirkungen auf die Gesellschaft verweisen wir auf die Angaben im Abschnitt
~Risikobericht” des Lageberichts.

Frankfurt am Main, den 25. April 2022

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



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/nassauische-heimstaette/lagebericht/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/nassauische-heimstaette/bestaetigungsvermerk/

NASSAUISCHE HEIMSTATTE

Bestdtigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

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

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den
Lagebericht der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2021 gepruft. Die Erklarung zur Unternehmensfihrung nach 8 289f Abs

HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen
Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

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

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main - bestehend aus der
Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Darlber hinaus haben wir den
Lagebericht der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2021 gepruft. Die Erklarung zur Unternehmensfihrung nach § 289f Abs. 4
HGB (Angaben zur Frauenquote) haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen
Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prafungsurteil
zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Erklarung zur
Unternehmensfuhrung.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.



Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlusspriufung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Priufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen:

e die im Bestatigungsvermerk genannten, nicht inhaltlich gepruiften Bestandteile des
Lageberichts

¢ die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts, mit Ausnahme des gepruften
Jahresabschlusses und Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir hierzu weder ein
Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von Prufungsschlussfolgerungen hierzu ab.

In Zusammenhang mit unserer Prufung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen:

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder unseren bei der
Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

¢ anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.



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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung 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 Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.



Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprufung durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstof3en oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstd3en hdher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolze
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefGhrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prtfung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e 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.



e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

e fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass klinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen,
einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, 26. April 2022

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jorg Maas Patrick Riedel
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer




NASSAUISCHE HEIMSTATTE

,Bericht des
Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH hat sich in seinen Sitzungen durch regelmaRige schriftliche und mundliche Berichte der
Geschaftsfihrung Uber die Entwicklung der Lage der Gesellschaft und des Konzerns
unterrichtet und von der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung Gberzeugt. Im Jahr 2021
kam der Aufsichtsrat zu vier Sitzungen und sechs Ausschusssitzungen zusammen.
AulRerdem wurde eine Gesellschafterversammlung durchgefuhrt und zwei
Beschlussfassungen der genannten Gremien erfolgten im schriftlichen Verfahren.

Herr Oberburgermeister Peter Feldmann hat an keiner Sitzung teilgenommen.

Frau MdL Hildegard Forster-Heldmann hat an drei von vier Sitzungen nicht teilgenommen.

Die MAZARS GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, hat den Jahresabschluss und den
Lagebericht sowie den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht geprift und keine
Beanstandungen erhoben (Uneingeschrankter Bestatigungsvermerk).

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

Der Aufsichtsrat billigt die vorgelegten Jahresabschlisse sowie die dazugehérigen
Lageberichte. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den
Jahresabschluss festzustellen, den Konzernabschluss zu billigen, dem Vorschlag der
Geschaftsfuhrung zur Gewinnverwendung zu folgen und den Geschaftsfihrern Entlastung
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfuhrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
far die im Geschaftsjahr 2021 geleistete Arbeit.

gez. Staatsminister Al-Wazir
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Frankfurt am Main, den 21.07.2022"
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WOHNSTADT

Lagebericht

far das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Grundlagen des Unternehmens

Die WOHNSTADT ist im Unternehmensverbund mit der Nassauischen Heimstatte,
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Frankfurt am Main, in allen Geschaftsfeldern
der Immobilienwirtschaft tatig. Die Unternehmensgruppe der Nassauische Heimstatte hat
59.114 eigene Wohnungen. Neben dem Geschaftsfeld Immobilienbewirtschaftung mit der
Verwaltung des eigenen Bestandes und dem Portfolio-Management werden, vielfaltige
Leistungen fur Dritte rund um die Immobilie angeboten. Dazu gehdren das
Bautragergeschaft, die Projekt- und Flachenentwicklung insbesondere fur 6ffentliche
Auftraggeber sowie das Planungs- und Projektmanagement.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaft in Deutschland
Konjunkturelle Lage 2021: Corona pragt wirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft erholt sich zunehmend von der Corona-Krise, ihre Auswirkungen pragen
jedoch weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung. In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
erholte sich der private Konsum im Zuge sinkender Neuinfektionen und rascher
Impffortschritte ab dem zweiten Quartal. Jedoch fuhrten seit Beginn des Jahres zunehmende
Liefer- und Kapazitatsengpasse zu Stérungen in den Wertschopfungsketten und bremsen die
Industrieproduktion in vielen Landern. Mit zunehmender Eindammung der Pandemie sowie
einer Normalisierung der pandemiebedingt verschobenen Nachfrage nach Gutern und
Dienstleistungen durften die Einschrankungen des Angebots im Jahr 2022 geringer werden
und die Erholung der Weltwirtschaft weiter voranschreiten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11 f.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/JG202122_Gesamtausgabe.pdf

Wahrend die 6konomischen Auswirkungen der Corona-Pandemie zunehmend geringer
ausfallen, verscharft der russische Angriffskrieg auf die Ukraine die Stérungen weltweiter
Wertschopfungsketten und dampft das wirtschaftliche Wachstum. Insgesamt erwartet der
Sachverstandigenrat fir 2022 ein weltweites Wachstum von 3,3 %.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 17

Euro-Raum: Wirtschaftliche Aktivitat hat sich erholt

Viele Mitgliedsstaaten des Euro-Raums waren Anfang 2021 von einer erneuten Verscharfung
des Infektionsgeschehens betroffen. Uber den Sommer hat sich die wirtschaftliche Aktivitat
dann kraftig erholt. Im zweiten Quartal 2021 lag das Bruttoinlandsprodukt (BIP) noch 2,7 %
unter dem Vorkrisenniveau vom vierten Quartal 2019.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 35

Fur 2022 erwartet der Sachverstandigenrat Zuwachsraten des BIP von 2,9 %. Das im
Vergleich zum weltweiten Wachstum geringere Wachstum fir den Euro-Raum kann auf
starkere wirtschaftliche Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine als in
den anderen Regionen der Erde zurtckgefuhrt werden.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 20, 30

Die Verbraucherpreisinflation stieg auf 2,4 %. Im Lauf des Jahres wird diese leicht sinken und
sich im Jahresschnitt auf 2,1 % einpendeln.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11

Wahrend der Corona-Krise sind Beschaftigung und Erwerbslosigkeit im Euro-Raum trotz der
starken pandemiebedingten Einbriche in der Wertschdpfung relativ stabil geblieben Der
Beschaftigungsstand lag im 2. Quartal 2021 noch 1,2 % unter seinem Vorkrisenniveau von
161,3 Millionen Personen. Die Erwerbslosenquote lag im August bei 7,5 % und damit fast
wieder auf dem Vorkrisenniveau von 7,4 % im Februar 2020. Die Bruttoldhne stiegen im 2.
Quartal 2021 um 10,0 % gegenlUber dem Vorjahresquartal, nachdem sie 2020 um rund 8,0 %
gefallen waren. Die dynamische Erholung der Gesamtwirtschaft im Euro-Raum wird von
einem starken Anstieg der Verbraucherpreise begleitet.

—» Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 36 f.

Deutsche Volkswirtschaft: BIP erreicht 2022 Vorkrisenniveau

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist weiter stark von den Folgen der Pandemie
beeinflusst. Nach dem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Frihjahr
2020 war der erneute Ruckgang im Winter 2020/21 zwar weniger stark ausgepragt,
unterbrach jedoch die konjunkturelle Erholung. Zudem bremsten ab dem Fruhjahr Liefer-
und Kapazitatsengpasse in den globalen Wertschépfungsketten zunehmend die Produktion
in der deutschen Industrie.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 49
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Im Jahr 2021 ist das BIP in Deutschland um 2,9 % gewachsen, wobei die angebotsseitigen
Engpasse einen Teil der im Friihjahr prognostizierten industriellen Erholung in das nachste
Jahr verschoben.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 46

Far 2022 wird ein Wachstum von 1,8 % erwartet. Somit durfte das Vorkrisenniveau aus dem
4. Quartal 2019 erst im 3. Quartal des Jahres 2022 erreicht. Das liegt zum einen daran, dass
im 1. Quartal 2022 die privaten Konsumausgaben coronabedingt gesunken sind und der
infektions- und quarantanebedingte Arbeitsausfall die Wertschépfung beeintrachtigt hat.
Zum anderen dampft der russische Angriffskrieg die wirtschaftliche Aktivitat in vielfaltiger
Weise, beeintrachtigt die Industrieproduktion sowie tragt zum Anstieg der Energie- und
Verbraucherpreise bei. Ab dem 2. Quartal 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine
teilweise Verbesserung der konjunkturellen Entwicklung in Deutschland aufgrund der zu
erwartenden Erholung der privaten Konsumausgaben.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 50-52

Zudem erhoht der russische Angriffskrieg den inflationaren Druck, somit rechnet der
Sachverstandigenrat mit einem Anstieg der Inflationsrate auf 6,1 % (2022).

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 1

Langer anhaltende angebotsseitige Engpasse, héhere Lohnabschlisse und steigende
Energiepreise bergen jedoch das Risiko, dass eigentlich temporéare Preistreiber zu héheren
Inflationsraten fuhren kénnten.

= Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1, 46

Die weitere wirtschaftliche Entwicklung unterliegt bedeutenden Risiken. Erneute umfassende
pandemiebedingte Einschrankungen oder langer anhaltende Liefer- und Kapazitatsengpasse
kénnten die Erholung starker beeintrachtigen als in der Prognose unterstellt. Wenn die
Engpasse aber schneller Gberwunden werden, eréffnen sich Chancen, dass die aufgestaute
Konsum- und Investitionsnachfrage fur einen dynamischeren Aufschwung sorgt.

= Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1
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Arbeitslosigkeit: Leichter Riickgang in 2021

Der Arbeitsmarkt hat sich seit Anfang 2021 positiv entwickelt, unterliegt aber weiterhin
groBer Unsicherheit. Insbesondere die Corona-Pandemie stellt ein erhebliches Risiko dar.
Die Erwerbstatigkeit stieg zwischen Januar und August 2021 um rund 279 000 Personen
(+0,6 %). Die Arbeitslosigkeit sank von rund 2,8 Millionen Personen im Januar 2021 auf 2,5
Millionen Personen im Oktober. Diese positive Entwicklung wird sich Prognosen zufolge in
den kommenden Monaten fortsetzen. Ein Beleg dafir ist, dass die Zahl der gemeldeten
Arbeitsstellen zuletzt deutlich gestiegen ist - von 578.000 im Oktober 2020 auf ca. 778.000
im Oktober 2021. Fur 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine Zunahme der
Erwerbstatigkeit um rund 481 000 Personen gegenuber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote
fiel von 5,9 % in 2020 auf 5,7 % in 2021. In 2022 wird sie vermutlich auf 5,1 % fallen.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite, 68 ff.

Quellen:
.Transformation gestalten: Bildung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit”: Jahresgutachten 2021/2022 des
Sachverstandigenrats zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023: Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Laut derzeit verfigbaren Daten fur das Jahr 2020, wahrend fur das Jahr 2021 noch keine
Daten vorliegen, wachst der Wohnungsmarkt in Deutschland weiter, auch wenn der Bedarf
an Wohnungen, vor allem in Ballungsraumen, noch nicht gedeckt wird. Die Corona-
Pandemie hat der Wohnungs- und Mietmarkt bisher, auch dank staatlicher Unterstitzung,
unbeschadet Uberstanden - ob dies auch 2022 so bleibt, ist ungewiss.

Deutschlands Bevdlkerungszahl ist in 2020 seit langem erstmalig gesunken. Trotz des
Rlckgangs leben heute circa 2,9 Millionen Menschen mehr in Deutschland als 2010. Vom
Bevolkerungswachstum profitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund 31 %
der Kreise und kreisfreien Stadte haben zwischen 2010 und 2020 sogar an Einwohnern
verloren. Dinnbesiedelte Landkreise abseits der Zentren schrumpften, wahrend die 66
kreisfreien GroRRstadte zwischen 2010 und 2020 um insgesamt 1,7 Millionen Einwohner
gewachsen sind.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Wunsch nach Eigenheim wird gréBer, damit gerdt das Umland 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 angespannten. Die Kapazitaten zur
Aufnahme weiterer Zuziehender in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende vergrof3ern ihren Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie
dazu aufgrund der aktuellen Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des
Wunsches nach einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fur
Familien mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grol3en Metropolen
offenbar wieder an Bedeutung.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8
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Es wird mehr gebaut, aber immer noch zu wenig

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW investieren 2020 rund
19 Milliarden Euro, erneut um 6 % mehr als 2019, mit rund 8 Milliarden Euro erreichten die
Neubauinvestitionen sogar ein Rekordhoch. Die Bauinvestitionen in Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen stiegen laut GdW 2020 um 4,5 % an.
Auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stieg 2020 deutlich starker auf 306.000
Wohnungen, das ist im Vergleich zu 2019 ein Plus von 9 %. Insgesamt standen 151.000 der
2020 neu gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfugung, also die Halfte des Neubaus.
Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut, namlich nur rund
96 % der aus Sicht des GdW bendtigten 320.000 Wohnungen pro Jahr. Bei den geférderten
Mietwohnungen wurden 2020 sogar nur 29 % des Bedarfs gedeckt. Hier sank die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen 2020 im Vergleich zu 2019 erneut leicht.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 7

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2020 bundesweit im Mittel um 1,4 % und bleibt
damit bestandig. Betrachtet man jedoch die Neu- und Wiedervermietungsmieten, die in der
Regel eher hoherpreisige Marktsegmente reprasentieren, ergibt sich ein anderes Bild. Hier
erhohten sich die Mieten deutschlandweit um 2,7 % auf durchschnittlich 8,97 EUR/m?, die
Entwicklung beruhigte sich damit im Vergleich zu den Vorjahren.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Gleichzeitig sieht der GAW die Energiepreise als den grof3ten Preistreiber bei den
Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 78 % gestiegen, Strompreise sogar um 123 %. Im Gegensatz dazu stiegen
die Nettokaltmieten im gleichen Zeitraum nur um 30 Prozent und liegen damit unter der
Inflationsrate von 36 Prozent im Vergleichszeitraum.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Corona-Pandemie als Einschnitt

Seit Anfang 2020 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik unter dem
Eindruck der Corona-Pandemie. Bemerkbar machen sich die Folgen der Covid-19-Pandemie
laut GAW bereits bei den Bevolkerungszahlen. Aufgrund der Pandemie scheint das bisherige
Bevodlkerungswachstum gestoppt, somit bleibt die Bevolkerung in Deutschland 2021 auf dem
gleichen Niveau wie Ende 2020.

—» Vgl. Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022

Laut Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen zeigt sich der Wohnungsmarkt im
Hinblick auf die Mietenentwicklung bislang unbeeindruckt von der Corona-Pandemie und
ihren Folgen. Auch beim Wohnungsbau stehen die Zeichen weiterhin auf Wachstum, nicht
nur aufgrund des nicht gedeckten Bedarfs an Wohnraum in den Grof3stadten.
Mietruckstande sind weitestgehend ausgeblieben, was laut Frihjahrsgutachten auch daran
liegen konnte, dass durch staatliche Unterstltzung wie das Kurzarbeitergeld, aber auch
durch Liquiditatshilfen fur Selbststandige und private Reserven bislang die
EinkommenseinbuRen kompensiert werden konnten.

—» Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 185
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Ausblick durch Unsicherheit gepréagt

Der Umfang der Auswirkungen der Coronakrise ist, auch aufgrund der unsicheren
Entwicklung der Pandemie, noch nicht absehbar. Die Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungsangeboten kdnnte weiter steigen. Auch die Wohnlagepraferenzen konnten sich
durch die Auswirkungen der Pandemie noch weiter verandern. Die Erfahrungen mit digitalen
Losungen und erweitertem mobilen Arbeiten dirften den Wunsch nach mehr Wohnflache,
nach Wohneigentum oder nach Wohnen im Grinen starken. Auch Pendeldistanzen kénnten
somit immer mehr an Bedeutung verlieren. Dadurch wirde das Umland der Stadte, aber
auch landliche Raume in wirtschaftsstarken Regionen bei der Wohnortwahl weiter an
Attraktivitat gewinnen und Reurbanisierungsprozesse sogar abgeschwacht oder umgekehrt
werden.

— Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 202

Die nachsten Jahre werden daher nicht nur In Hinblick auf die Corona-Pandemie fir den
Wohnungsmarkt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vorwort
zu den ,Wohnwirtschaftlichen Daten und Trends 2021/2022": ,Wohnen und Bauen stehen
mit den sehr anspruchsvollen Klimazielen, dem demografischen Wandel, dem Ausbau der
digitalen Infrastruktur und dem Wohnungsmangel in Ballungsregionen vor nie da
gewesenen Herausforderungen.”.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 5

Quellen:
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2020/2021.

Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen:
Immobilienwirtschaft in und nach der Corona-Krise.

Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022.

3. Geschiiftsverlauf in den einzelnen
Sparten

Wohnungsverwaltung

Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaftung der 17.956 (Vorjahr
17.892) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 15.652 Wohnungen. Die Tatigkeit der
WOHNSTADT erstreckt sich fast ausschlieRlich auf die Regionen Nord- und Osthessen.

Die durchschnittliche Fluktuationsquote von 6,7 % (Vorjahr 6,6 %) ist im Vergleich zum
Vorjahr fast unverandert.


https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/ZIA_Fruhjahrsgutachten-2021.pdf
https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/GdW_Wohnungswirtschaftliche_Daten_und_Trends_2021-2022_kurz.pdf

Die Wohnungsbestande der 50er und 60er Jahre erfordern weiterhin hohe
Bestandsinvestitionen. Im Berichtsjahr wurden 18,2 Mio. EUR fur nicht mietwirksame und
mietwirksame InstandhaltungsmalRnahmen aufgewandt, davon Fremdkosten in H6he von
18,0 Mio. EUR. In aktivierungspflichtige Modernisierungsmalinahmen wurden dartber
hinaus 6,1 Mio. EUR investiert. Dies waren zusammen 23,33 EUR pro gm Wohnflache.

Im Leistungsbereich Verwaltung fir Dritte betreut das Unternehmen 102 Wohnungen mit
technischen und kaufmannischen Verwaltungsleistungen.

Portfolioentwicklung

Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden in 2021 veraul3ert:

Einzelverkaufe 32 Wohnungen
Blockverkaufe 167 Wohnungen
199 Wohnungen

Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden in 2021 verauRert:Im Rahmen der
Portfoliostrategie erfolgte die Arrondierung des Bestandes und der Verkauf von Objekten
mit technisch schlechtem Zustand. Hierdurch wurde neben der Generierung von Ertragen,
insbesondere fur Klimaschutzinvestitionen, eine zielgerichtete Steuerung der knappen
Ressourcen und eine Optimierung der Bestandsbewirtschaftung erreicht. Dieses Programm
wurde zum Ende des Jahres 2021 abgeschlossen. Restbestande an Einzelhdusern und -
wohnungen (gesamt 109 Einheiten) werden in Abhangigkeit der Rahmenbedingungen
weiterhin privatisiert.

Mit der Ende 2018 verabschiedeten Strategie 2018+ verfolgt die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte/Wohnstadt (NHW) einen Wachstumskurs mit dem Ziel, mittelfristig
einen Mietwohnungsbestand von 75.000 Einheiten zu erreichen. Hierbei wird die NHW Uber
die beschlossene Neubautatigkeit hinaus auch Bestandsportfolien erwerben.

Im Jahr 2021 erwarb die WOHNSTADT 65 Wohnungen in Kassel, 48 in Fulda und 8
Wohneinheiten durch einen Grundstuckstausch in Marburg.

Neubautatigkeit - Anlagevermogen

Im Berichtsjahr wurde eine Baumalinahme mit 7 Mietwohnungen fir den eigenen Bestand
in Form von Gebaudeaufstockungen begonnen. Weiterhin wurden zwei Projekte mit
insgesamt 92 Mietwohnungen fertiggestellt. Davon ein Projekt mit 21 Wohneinheiten in
Marburg und ein Projekt mit 71 Mietwohnungen in Kassel.

Die Mietansatze fur die bezogenen Wohnungen liegen zwischen 7,20 und 10,04 EUR pro gm
Wohnflache.

Ein Projekt in Kassel mit 59 Wohneinheiten, davon 13 offentlich gefordert sowie 3
Gewerbeeinheiten befindet sich in Bau.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/wohnstadt/lagebericht/?type=667&pid=183&uid=12947

Neubautatigkeit - Umlaufvermogen

Ein Projekt in Kassel mit ca. 45 Wohnungen zur Verduf3erung im Einzelvertrieb befindet sich
in der Vertriebsvorbereitung.

Stadtentwicklung

Die WOHNSTADT ist treuhanderisch oder beratend an den Standorten Kassel und Weimar in
71 Stadten und Gemeinden tatig. Das Auftragsvolumen umfasst 104 (Vorjahr 106) Auftrage.
Dazu zahlen die stadtebaulichen Entwicklungs- und SanierungsmalRnahmen, Malinahmen in
den Férderprogrammen ,Sozialer Zusammenhalt”, ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung”
und ,Lebendige Zentren”.

Fur die von uns treuhanderisch durchgefihrten MaBnahmen in allen
Stadtebauférderprogrammen und Entwicklungsmalinahmen kamen im Geschaftsjahr 2021
Finanzierungsmittel von rd. 12,9 Mio. EUR (Vorjahr rd.

15,0 Mio. EUR) zur Verwendung.

4. Vermogens-, Finanz und Ertragslage
des Unternehmens

Vermaogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenuberstellung der Geschaftsjahre
2020 und 2021 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 6,8 Mio. EUR erhoht. Die Zunahme
der Aktivseite resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg des Sachanlagevermégens um 9,5
Mio. EUR, welchem der Riickgang der Forderungen gegen verbundene Unternehmen in
Hohe von 3,2 Mio. EUR entgegensteht. Der Anstieg der Sachanlagen resultiert im
Wesentlichen aus dem Anstieg der geleisteten Anzahlungen im Zusammenhang mit dem
Ankauf eines bebauten Grundstlckes um 7,3 Mio. EUR. Weiterhin erhohten sich die
Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten aufgrund eines Grundstuticksankaufs in
Hohe von 4,0 Mio. EUR. Die Grundstiicke und grundsticksgleichen Rechte mit Wohnbauten
erhdhten sich um 25,2 Mio. EUR aufgrund der Fertigstellung verschiedener Neubau- sowie
ModernisierungsmalBnahmen, demgegentber gab es Abgange in Héhe von 5,2 Mio. EUR
aufgrund des Verkaufs von 199 Wohneinheiten sowie planmaRige Abschreibungen in Hohe
von 18,4 Mio. EUR. Insgesamt erhdhte sich der Posten um 1,6 Mio. EUR. Die Anlagen im Bau
reduzierten sich um insgesamt 3,7 Mio. EUR aufgrund der Fertigstellung von Bauprojekten
von 9,2 Mio. EUR, welchen weitere Zugange von Baukosten von 5,5 Mio. EUR
entgegenstehen.



Das Umlaufvermdgen einschlie3lich Rechnungsabgrenzungsposten hat sich um 2,7 Mio. EUR
vermindert. Der Rickgang des Umlaufvermdgens resultiert im Wesentlichen aus dem
Ruckgang der Forderungen gegen verbundene Unternehmen in H6he von 3,2 Mio. EUR,
welchem der Anstieg der zum Verkauf bestimmten Grundstlicke und anderen Vorrate in
Hoéhe von 0,5 Mio. EUR entgegensteht. Der Rickgang der Forderungen gegen verbundene
Unternehmen resultiert im Wesentlichen aus dem Ruckgang des abzufuhrenden Gewinns
von der Tochtergesellschaft, der MET an die WOHNSTADT.

Auf der Passivseite haben sich im Wesentlichen die Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten um 7,0 Mio. EUR und die Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
um 0,3 Mio. EUR aufgrund von Darlehenstilgungen gemindert. Demgegentiber erhéhten sich
die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen um insgesamt 2,6 Mio. EUR
aufgrund von gestiegenen Cash-Pool Verbindlichkeiten gegentber der Nassauischen
Heimstatte und der MET von insgesamt 13,5 Mio. EUR sowie von gestiegenen
Verbindlichkeiten aus Geschaftsbesorgung durch die Nassauische Heimstatte von 0,4 Mio.
EUR, welchen ein Ruckgang der Darlehen der Nassauischen Heimstatte an die WOHNSTADT
aufgrund von Tilgungen in Hohe von 11,3 Mio. EUR entgegensteht. Weiterhin erhéhten sich
die sonstigen Ruckstellungen um 1,0 Mio. EUR, was auf hohere Ruckstellungen fur
unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung von 0,4 Mio. EUR, héhere Ruckstellungen far
ausstehende Rechnungen von 0,2 Mio. EUR sowie die Bildung von Ruckstellungen fur
ausstehende ErschlieBungsleistungen von 0,4 Mio. EUR zurlckzufihren ist.

Aufgrund der gestiegenen Bilanzsumme sowie der Tilgung von Darlehen hat sich die
Eigenkapitalquote von 25,52 % im Vorjahr auf 27,07 % im aktuellen Jahr verbessert.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2021 ist durch die Erhdhung des Eigenkapitals infolge
des positiven Jahresergebnisses um 9,5 Mio. EUR und der Zufihrung zur
gesellschaftsvertraglichen Ricklage aus dem Jahrestberschuss 2020 in Hohe vom 1,6 Mio.
EUR gepragt. Die Zunahme bei den Ruckstellungen resultiert im Wesentlichen durch den
Anstieg bei den sonstigen Ruckstellungen um 1,0 Mio. EUR, Ruckstellungen fur Pensionen
um 0,1 Mio. EUR sowie den Steuerruckstellungen um 0,1 Mio. EUR.

Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung:

Der Liquiditatsbedarf hat sich im Geschaftsjahr um 13,5 Mio. EUR vermindert und ist in Hohe
von 29,1 Mio. EUR (Verbindlichkeit gegenliber dem konzerninternen Cash-Pool) mit einem
Bankguthaben in Héhe von 0,1 Mio. EUR am Jahresende weiterhin negativ.

Die laufende Geschaftstatigkeit fihrte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 26,7 Mio.
EUR (i. V. 15,6 Mio. EUR). Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit reichte im
Berichtsjahr nicht aus, um die planmaRigen Tilgungsleistungen der Objekt- und
Unternehmensfinanzierungsmittel von 23,3 Mio. EUR (i. V. 12,2 Mio. EUR) und die
Zinszahlungen von 3,4 Mio. EUR (i. V. 4,0 Mio. EUR) zu bestreiten.

Die Investitionstatigkeit flhrte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 18,2 Mio. EUR (i. V.
Mittelzufluss 5,0 Mio. EUR). Dieser Cashflow ist gepragt von Investitionsausgaben in den
Sachanlagen von 33,4 Mio. EUR, davon fur die Modernisierung des Wohnungsbestands von
6,1 Mio. EUR (i. V. 5,9 Mio. EUR). Diesen stehen Einzahlungen aus dem Verkauf von
Sachanlagen im Rahmen der Portfolio-Entwicklung von 12,7 Mio. EUR (i. V. 13,6 Mio. EUR)
sowie aus der Ergebnisabfuhrung der MET und aus den Ertragen aus Beteiligungen von
insgesamt 2,5 Mio. EUR (i. V. 5,9 Mio. EUR) gegenuber.



Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit fuhrte zu einem Mittelabfluss von 21,9 Mio. EUR (i.
V. 9,8 Mio. EUR). Den Darlehensaufnahmen von 16,3 Mio. EUR (i. V. 12,7 Mio. EUR) standen
Tilgungen von Krediten in H6he von 34,8 Mio. EUR (i. V. 18,5 Mio. EUR), davon 11,4 Mio. EUR
(i. V. 6,3 Mio. EUR) fur auRerplanmaRige Tilgungen sowie gezahlte Zinsen von 3,4 Mio. EUR (i.
V. 4,0 Mio. EUR) gegentiber.

Die Finanzlage ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.

Ertragslage

Der Jahresuberschuss des Jahres 2021 liegt mit 9,5 Mio. EUR um rd. 5,7 Mio. EUR Uber dem
Planwert und -6,5 Mio. EUR unter dem Vorjahreswert. Die Ursachen hierfir sind vielfaltig
und werden im Folgenden in den wesentlichen Punkten beschrieben.

Die Umsatzerldse liegen 2,2 Mio. EUR unter dem Vorjahr. Der Grund hierfir besteht im
Wesentlichen im Ruckgang von Verkaufserldsen von Anlagevermaogen (-2,0 Mio. EUR).
Gegenuber Plan liegen die Umsatzerldse 1,1 Mio. EUR unter Plan, davon -1,4 Mio. EUR
aufgrund nicht realisierter geplanter Ankaufe sowie héheren Erldsschmalerungen sowie +0,6
Mio. EUR héhere Erlése aus dem Verkauf von Anlagevermdgen.

Die Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen liegen mit 51,6 Mio. EUR +4,3
Mio. EUR unter Plan. Dieses Delta begrindet sich durch +3,4 Mio. EUR der
Hausbewirtschaftung, im Speziellen der Instandhaltungskosten, sowie +0,9 Mio. EUR
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke. Im Vergleich zum Vorjahr sind die Aufwendungen
fur bezogene Lieferungen und Leistungen von 52,2 Mio. EUR um 0,7 Mio. EUR auf 51,6 Mio.
EUR gesunken. Der Grund sind geringere Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke (+1,35
Mio. EUR) aufgrund des geringeren Verkaufsvolumens.

Der Personalaufwand liegt um 45 TEUR Uber dem Vorjahr.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Vorjahresvergleich um 2,3 Mio. EUR
gestiegen. Dies ist auf hohere Aufwendungen flr Gehalter infolge von Personal- und
Tariferh6hungen sowie auf Sachaufwendungen der Nassauischen Heimstatte
zuruckzufihren.

Die Abschreibungen liegen mit 18,7 Mio. EUR auf Vorjahresniveau.

Aufgrund der gesunkenen Darlehensverbindlichkeiten sanken auch die Zinsen und
ahnlichen Aufwendungen von -4,2 Mio. EUR im Vorjahr um +0,6 Mio. EUR auf -3,6 Mio. EUR.
Gegenuber Plan konnten +0,7 Mio. EUR Zinsen eingespart werden.

Die Ertrage aus der Gewinnabfuhrung sind 3,4 Mio. EUR geringer als im Vorjahr. Grund ist
der Einbehalt von Gewinnen der Tochtergesellschaft in der MET.

Aufgrund des positiven Ergebnisses in 2021 stieg die Kdrperschaftsteuer gegentber Plan auf
-0,47 Mio. EUR und die Gewerbesteuer auf -0,32 Mio. EUR an Gegenuber Vorjahr stiegen die
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag um -0,1 Mio. EUR.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus der Hausbewirtschaftung und die
Umsatze aus dem Verkauf von Grundsticken sowie der Jahrestberschuss vor Ertragsteuern
und ergeben sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller
Leistungsindikator ist die Eigenkapitalquote (Eigenkapital/Bilanzsumme).



Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und der Lage
des Unternehmens

Insgesamt beurteilt die Geschaftsfuhrung den Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr und die
Lage des Unternehmens als glinstig.

5. Risikobericht

Beschreibung des Risikofritherkennungssystems

Die fruhzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle von Risiken, die
sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben kdnnen, obliegt den Sorgfaltspflichten der
Geschaftsfiihrung. Diesbezlglich fand die Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und
Ablauforganisation im Zusammenhang mit dem Risiko- und dem
Compliancemanagementsystem statt. Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-
Management sind zentral bei der Konzernmutter Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH in einem Kompetenzcenter beim leitenden Geschaftsfuhrer
zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfelder und die Gesellschaften der
Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategischen
Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefahren, die die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung festgelegter Ziele gefahrden kdnnten. Dies gilt
gleichermal3en fir die Vermeidung von Image- und/oder Reputationsschaden sowie Risiken
aus Compliance-Versto3en Uber die Integration des Compliance-Management-Systems.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die Anwendung 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 Risikomanagementprozess mit allen diesbezUglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehdren organisatorischen
Regelungen und MaRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, untergesetzlicher und
unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur Steuerung und Sicherstellung der
betrieblichen Ablaufe und der Erfullung compliance-relevanter Erfordernisse. Prifungen
erfolgen durch die Innenrevision ggf. durch den Compliance-Beauftragten.

Potenzielle Risiken aus moglichen Compliance-VerstoRen werden ebenfalls
systemunterstltzt erfasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen.



Risiken

Die Risiken in der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Regulatorische und rechtliche Risiken

Geplante Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem im Miet-, Bau- und
Umweltrecht werden verfolgt, um auf verbindliche Anderungen reagieren zu kénnen. Jede
Veranderung der rechtlichen Rahmenbedingungen, die fur unsere Geschaftstatigkeit
relevant sind, wie etwa Regelungen zur Héhe/Entwicklung von Mieten, Vorschriften zur
Ausgestaltung von ModernisierungsmalBnahmen sowie Einschrankungen der
Modernisierungsmoglichkeiten oder Vorschriften, die Kosten im Falle eines Verkaufs von
Grundstucken verursachen, kdnnte sich nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
auswirken. Potenzielle Auswirkungen waren wesentlich. Wir sehen die
Eintrittswahrscheinlichkeiten derzeit als gering an.

Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das operative
Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung bzw. Umsetzung steuerlicher
Regelungen und Vorschriften im operativen Geschaft finden, kénnten sich nachteilig auf die
Ergebnisentwicklung auswirken. Hierzu gehdren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen
und umsatzsteuerlichen Organschaften. Die Erfiillung der jeweiligen
Organschaftsvoraussetzungen ist Gegenstand regelmaRig stattfindender bzw. laufender
steuerlicher Betriebsprufungen. Bei letztinstanzlicher Nichtanerkennung der Organschaften
kdnnte dies zu einer wesentlichen bzw. hohen steuerlichen Mehrbelastung zuziglich
Verzinsung fuhren.

Zur frihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung maglicher steuerrechtlich
relevanter Risiken wurde mit Hilfe externer Unterstltzung eine Risikoerfassung
durchgefihrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen des Projektes zur Einfihrung des
Tax-Compliancemanagement-Systems identifiziert und in einer Risikomatrix erfasst. Die
relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance laufend 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 lokalen Markten erschweren. Daher
streben wir jederzeit eine frihzeitige und offene Kommunikation sowie einen direkten
Dialog mit allen Gruppen an, die ein berechtigtes Interesse haben, wenn es um Konflikte wie
z. B. die Bezahlbarkeit von Wohnraum oder um Modernisierungs- oder Neubauvorhaben in
unseren Immobilienquartieren geht. Auf berechtigte Einwande reagieren wir entsprechend.
Daruber hinaus besteht auf der Finanzierungsseite das Risiko, dass die Kapitalbeschaffung
beeintrachtigt werden kdnnte. Derzeit werden diesbeziglich keine Risiken gesehen.
Aufgrund der weiterhin sehr dynamischen Entwicklung des Coronavirus/SARS-CoV-2/COVID-
19 ist der Markt derzeit starken Unsicherheiten ausgesetzt. Dies kann sich auf die
Konjunktur auswirken und in einer Eintribung des Marktes resultieren. Infolgedessen
kénnten der Gesellschaft Mieteinbul3en entstehen. Die Geschwindigkeit der Verdnderung
der Pandemie macht es zum jetzigen Zeitpunkt schwierig, die Auswirkungen auf die Finanz-,
Vermaogens- und Ertragslage der Unternehmensgruppe zuverlassig einzuschatzen. Auch auf
die Nachfrage von Privatkaufern nach Immobilien kénnen sich diese Entwicklungen
auswirken, da aufgrund von Unsicherheiten am Arbeitsmarkt und der Gefahr von Kurzarbeit
und Entlassungen diese ihre Rucklagen derzeit nicht aufbrauchen wollen.



Fur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung sind die erwarteten Unsicherheiten im Vergleich
zum Geschaftsjahr 2021 durch den Ausbruch des Russland-Ukraine-Konflikts gestiegen.
Aktuell kdnnen wir nicht konkret einschatzen, wie sich die geopolitische Auseinandersetzung
und etwaige wirtschaftliche Sanktionen auf die allgemeine europaische und globale
Konjunktur auswirken kénnen.

Risiken aus den Projekten

Vor dem Hintergrund des dringenden Wohnbedarfes im Geschaftsbereich der
Unternehmensgruppe werden laufend Grundstticke zur Entwicklung in das Anlagevermogen
erworben. Die Risiken aus diesen einzelnen Projektentwicklungen werden auf Projektebene
laufend beobachtet.

Risiken aus der Geschéftstatigkeit

Im Rahmen von Bestandsanalysen und unserer Investitionstatigkeit werden bei
Investitionsrechnungen und Bewertungen unserer Bestande Annahmen zugrunde gelegt, die
sich abweichend von unserer derzeitigen Erwartung entwickeln kénnen. Hierdurch und
durch dulere Einflussfaktoren kénnten die Ergebnisse einzelner Bestandsimmobilien,
Ankaufsobjekte oder Neubauprojekte nicht erzielt werden.

Im Zusammenhang mit Investitionsentscheidungen kdnnen Risiken entstehen. Zu diesen
Risiken kdnnen zum Beispiel zu hohe Kaufpreise bzw. Baukosten, unerwartete Haftungsfalle
sowie hdhere Zinsaufwendungen gehoren.

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

Aufgrund von unzureichenden Informationen bezlglich der in den Immobilien verbauten
Materialien sowie der Umsetzung von neuen oder aktualisierten bautechnischen Regularien,
wie z. B. bei Brandschutzmalnahmen, kann es zu Geschéaftsrisiken kommen.

Mogliche Gesetzesanderungen kénnen zu Einschrankungen in der Geschaftstatigkeit fuhren,
beispielsweise im Hinblick auf die stetig anhaltenden 6ffentlichen und politischen Debatten
Uber Miethchen.

Finanzielle Risiken

Aufgrund der weiterhin expansiven Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) sind die
Refinanzierungsbedingungen noch immer attraktiv. Die coronabedingt gedampften
konjunkturellen Aussichten konnten sich allerdings negativ sowohl auf die allgemeine
Kreditnachfrage als auch auf die Qualitat bestehender Kreditengagements auswirken. Beides
kénnte belastende Effekte auf den Bankensektor und somit auf das Finanzsystem im Ganzen
nach sich ziehen. Wir erwarten angesichts der immer noch vorhandenen Liquiditat
mittelfristig weiterhin aufnahmefahige Fremdkapitalmarkte und attraktive
Finanzierungskonditionen. Regelmaliige positive Cashflows aus unserem Kerngeschaft
lassen im Prognosezeitraum kein besonderes Liquiditatsrisiko erkennen.

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehensverbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Hierflr besteht bei Prolongationen in
Folge einer Erhdhung des Marktzinses ein potenzielles Zinsanderungsrisiko. Durch den
Abschluss langfristiger Zinsbindungen und Inanspruchnahme zinsglinstiger Forderdarlehen
wird dieses Risiko deutlich vermindert. Branchenuntbliche finanzwirtschaftliche Risiken, die
einer besonderen Absicherung bedurfen, sind derzeit nicht erkennbar.



Derzeit sind keine finanziellen Risiken erkennbar.

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

Im Unternehmensbereich Portfoliosteuerung & Mietenadministration werden Portfolio-
Analysen fur den Konzernwohnungsbestand durchgefuhrt. Hierbei werden technische
Objektanalysen, betriebswirtschaftliche Auswertungen wie Cashflow- und dynamische
Investitionsrechnungen vorgenommen. Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der
Bestandsbewirtschaftung (Kerngeschaft des Unternehmens) erfolgt auRerdem eine
Beobachtung relevanter Erfolgskennzahlen wie beispielsweise Sollmieten,
Erlésschmalerungen, Leerstand, Fluktuation und Instandhaltungsaufwendungen. Ein
weiterer wichtiger Bestandteil ist die systematische Markt- und Standortanalyse. Im Rahmen
der Marktbeobachtung werden insbesondere Mietpreisentwicklungen sowie Entwicklungen
und Prognosen soziodemografischer Kennzahlen analysiert. AuBerdem werden fir den
Gesamtbestand auf Einzelobjektebene Immobilienwerte durch das Ertragswertverfahren
und bei Bedarf auch durch das Sachwertverfahren ermittelt. Im Gesamtergebnis lassen sich
Handlungsoptionen fir unseren Wohnungsbestand ableiten, eine werthaltige und
zielgerichtete Bestandsinvestitionssteuerung vornehmen und ebenso mogliche
Desinvestitionsobjekte definieren. Dartiber hinaus stellt die Portfolio-Analyse inklusive
Investitionsrechnungen eine fundierte Basis zur Entscheidungsfindung bezliglich unserer
Neubauaktivitaten dar.

Insgesamt geht die Geschaftsleitung von keinen bestandsgefahrdenden Risiken aus.

Chancen

Die Chancen der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die anhaltend angespannte Wohnungsmarktlage in bestimmten Ballungsraumen kann zu
politischen Entscheidungen fuhren, die die Erweiterung der Wohnraum- oder Mietfdrderung
beabsichtigen. Dies kann regional positive Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit haben. In
diesem Zusammenhang wurden die Handlungsspielraume durch die Kapitalerh6hung im
Jahr 2020 bei der Konzernmutter, Nassauische Heimstatte, durch die Gesellschafter
erweitert.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Gezielte ModernisierungsmalRnahmen in eigenen Wohnungen, die wir unseren Mietern
optional anbieten, geben uns die Mdglichkeit, die Zufriedenheit unserer Kunden zu erhdhen
und sie langer an uns zu binden. Zudem kénnen wir hierdurch die Qualitat, auch unter dem
Gesichtspunkt der energetischen Optimierung, des von uns angebotenen Wohnraums
weiter steigern, den CO,-Ausstol3 verringern und somit die Nachhaltigkeit des Bestandes
sichern.

Die derzeitige Finanzsituation ermoglicht die Finanzierung zur Beschaffung von
Grundstucken und den Neubau fur die Erweiterung des Wohnungsbestandes auf die
ZielgrofRe von ca. 75.000 Wohneinheiten im Konzern.



Finanzielle Chancen

Aufgrund der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der hessischen
Ballungszentren entsteht eine immer gréRRere Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum,
deren Bedarfsdeckung eine langfristige, zielgerichtete und wirkungsvolle
Investitionsstrategie voraussetzt, gleichzeitig aber auch den nachhaltigen
wohnungspolitischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Erfolg des Unternehmens
sichert. Der langfristige Unternehmenserfolg gewahrleistet eine dauerhafte Bonitat und
damit die Moglichkeit zur glinstigen Refinanzierung des Unternehmens aufgrund guter
Ratings. Die Finanzierungskonditionen sind abhangig von den Bedingungen am
Kapitalmarkt, die aufgrund des niedrigen Zinsniveaus fur Unternehmen guter Bonitat zurzeit
sehr glinstig sind. Die langfristige, solide finanzwirtschaftliche Ausstattung des
Unternehmens eréffnet dartber hinaus den Spielraum fur wohnungspolitische
StrategiemalRnahmen, wie z.B. die Einfuhrung einer zusatzlichen Mietpreisbegrenzung fur
untere und mittlere Einkommensempfanger zur Erfullung des sozialen
Unternehmensauftrags.

Die Wahrung dieser Chancen ist umso wichtiger, als der langfristige Unternehmenserfolg die
langfristige Bonitat und damit die Méglichkeit zur ginstigen Refinanzierung des
Unternehmens aufgrund guter Ratings sicherstellt.

6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunftssichernd und
damit als Fortentwicklung des Kerngeschaftes: 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 2017/18 planmaRig fortgeschrieben. Seit der
Fortschreibung ist die Nachhaltigkeitsstrategie integrierter Bestandteil der
Unternehmensstrategie. Die Strategie enthalt einen konkreten MaBnahmenplan und
messbare Ziele. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem mit Fokus auf klimagerechter
Energieversorgung und der Fortschreibung der Klimastrategie zur Erreichung von
Klimaneutralitat bis 2045 eines der drei Ubergeordneten Unternehmensstrategie-Ziele dar.

Im Jahr 2015 wurde das Nachhaltigkeitsmanagement implementiert. Es wurde 2018 mit
einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Managementsystem erfolgt konzernweit die
Bearbeitung und Integration in die Fihrungsstrukturen. Diese bestehen aus dem
Ubergeordneten Aufsichtsrat, der operativ verantwortlichen Geschaftsfihrung samt der 2.
Fihrungsebene und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung flr eine
nachhaltige Unternehmensfihrung liegt bei der Geschaftsfihrung. Aufgrund der insgesamt
stetig weiterwachsenden Bedeutung der Handlungsfelder der Nachhaltigkeit ist seit Beginn
2020 die Stabsstelle zum Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement erweitert worden.
Fanf Mitarbeiter:innen sind hier fur die konzerninternen Nachhaltigkeitsthemen
verantwortlich. Die Geschaftsstelle der Initiative Wohnen.2050 e.V. ist ebenfalls hier
angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt.



Im Rahmen der Zielvereinbarung zur Klimaneutralitat sicherte das Land Hessen als grofite
Gesellschafterin der Muttergesellschaft der WOHNSTADT , der Nassauischen Heimstatte
Unterstutzung bei der wirtschaftlich- und sozialvertraglichen Umsetzung der
unternehmensweiten Klimastrategie zu. Im Zuge dessen beschloss die Landesregierung

im Dezember 2020 mittels einer Eigenkapitalerh6hung der Nassauischen Heimstatte 200
Mio. Euro fur die klimagerechte Bestands-Modernisierung zur Verfligung zu stellen. Bis 2026
kdnnen somit planmafig rund eine Milliarde Euro in die Modernisierung und Instandhaltung
investiert werden - das bedeutet eine Steigerung auf ca. 54,18 Euro/m? im Durchschnitt statt
derzeit 29,40 Euro. Der Fokus liegt hierbei auf der Minimierung unserer CO,-Emissionen.

Wir erheben jahrlich rd. 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung unserer
nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Nachhaltigkeitsaktivitdten ermoglichen
wir Uber die jahrliche Veréffentlichung unseres Nachhaltigkeitsberichts.

Im Rahmen unserer Aktivitaten zur nachhaltigen Unternehmensfinanzierung haben wir Gber
ein Nachhaltigkeitsrating von ISS oekom sowie mittlerweile zwei so genannte Second Party
Opinions (SPO) die Transparenz zur nachhaltigen Konzernentwicklung fur
Finanzmarktakteure erhoht.

Unsere Aktivitaten bindeln wir in Schwerpunktprojekten: Durch den von uns forcierten
Ansatz der sozialen und energetischen Quartiersentwicklung, die Konzentration auf die
Vollmodernisierung und den zunehmenden Einsatz von regenerativen Energietragern
adressieren wir unsere Ziele im Bereich Energie und Klimaschutz.

Im Schwerpunktprojekt Nachhaltigkeit im Bauprozess und Betrieb werden die ganzheitliche
Planung unter Berticksichtigung des Lebenszyklus, die Steigerung der Ressourceneffizienz,
die Reduzierung der Umweltbelastung, die Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und die Férderung der Wohngesundheit unter Kostengesichtspunkten beim Bauen fur die
Zukunft und im Betrieb vorangetrieben.

Im Schwerpunktprojekt verantwortungsvolle Beschaffung wird ressortibergreifend die
Strategie fUr den verantwortungsvollen, zentralen Einkauf entwickelt und durch die
Organisationseinheit Kompetenzcenter Einkauf und Vertragsmanagement umgesetzt.

Die Initiative Wohnen.2050, Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin gegriindet, ist ein
eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Primares Ziel dieses
Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu unterstitzen, ihren Beitrag zur
Einhaltung der volkerrechtlich im Pariser Abkommen vom 12. Dezember 2015 definierten
Klimaziele zu leisten und die Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad zu begrenzen. Der
Initiative haben sich mittlerweile deutschlandweit 158 Wohnungsunternehmen (Stand 10.
Februar 2022) und 11 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband Gdw,
angeschlossen. Das Bundnis vertritt somit rund zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wissenstransfer zu
foérdern, haben bisher tber 50 Online-Veranstaltungen mit den Partnerunternehmen
stattgefunden. Zudem wurden bei Uber 30 regionalen und Uberregionalen
Branchenveranstaltungen die Initiative Wohnen.2050, ihre Arbeit, ihre Ziele und erste
Ergebnisse von Vorstandsvertretern der IW.2050 vorgestellt. Hierbei wird angestrebt, die
gesamte Branche fur aktuelle Herausforderungen und Handlungserfordernisse zu
sensibilisieren und so weiter voran zu bringen. Organisiert und betreut werden die
Tatigkeiten der IW.2050 mafgeblich vom Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement.



7. Prognosebericht

Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren auf hohem Niveau
fortgesetzt und ausgeweitet. Im Jahr 2022 sind bei der Wohnstadt Fremdkosten fur
Instandhaltung in Héhe von 23 Mio. EUR und ModernisierungsmalRnahmen in Héhe von 13,9
Mio. EUR flr 195 Wohnungen (reguldre Modernisierung inkl. energetisches
Modernisierungsprogramm aus EK-Erhéhung der Muttergesellschaft der WOHNSTADT, der
Nassauische Heimstatte) geplant. Die Investitionen werden den Ausstattungs- sowie
Energiestandard unserer Wohnungen und damit deren Vermietbarkeit weiter verbessern.
Die Konkurrenzfahigkeit des Unternehmens und dessen wirtschaftliche Stabilitat werden
hierdurch gesichert. Flankiert werden die baulichen Erneuerungsinvestitionen durch
Malnahmen der sozialen Stabilisierung der Siedlungsstrukturen im Rahmen von
Quartiersentwicklungen und méglicher Anwendung des Stadtebauprogramms ,Sozialer
Zusammenhalt”.

Fur das Anlagevermaogen ist in Kassel fur das Jahr 2022 eine AufstockungsmalRinahme mit
insgesamt 7 Wohneinheiten vorgesehen. Die kalkulierten Herstellungskosten fur diese
Investitionen belaufen sich auf rd. 1,2 Mio. EUR inklusive Eigenleistungen.

Mittelfristig ist die VerauRerung im Einzelvertrieb von ca. 142 Eigentumswohnungen in
Kassel geplant.

Flr das Geschaftsjahr 2022 plant die Wohnstadt mit Umsatzerldsen aus der
Hausbewirtschaftung von 91,2 Mio. EUR sowie aus dem Verkauf von Grundsticken von 4,1
Mio. EUR. Es wird gemal? aktueller Planung ein Jahrestberschuss von 1,8 Mio. EUR
prognostiziert. Weiterhin wird eine Eigenkapitalquote von 25,8 % erwartet.

Kassel, den 25. April 2022

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



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/nassauische-heimstaette/bericht-des-aufsichtsrats/
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WOHNSTADT

Bilanz

zum 31.12.2021

AKTIVA in EUR

Geschéftsjahr

Vorjahr

A. ANLAGEVERMOGEN

. SACHANLAGEN

1. Grundstuicke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten

408.689.110,29

407.132.914,76

2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 25.960.308,31 21.991.645,08
4. technische Anlagen 104.467,20 112.744,33
5. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 318.544,49 404.123,87
6. Anlagen im Bau 8.316.935,90 12.007.311,36
7. Bauvorbereitungskosten 584.309,25 158.957,74
8. Geleistete Anzahlungen 7.361.833,76 0,00
451.335.509,20 441.807.697,14
I. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59
2. Beteiligungen 20.976,91 20.976,91

3. Wertpapiere des Anlagevermdégens

11.424.551,40

11.424.551,40

11.471.092,90

11.471.092,90

462.806.602,10

453.278.790,04

B. UMLAUFVERMOGEN

1. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE
VORRATE

1. Grundstlcke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten 359.246,76 373.394,84
2. Bauvorbereitungskosten 24.588,88 18.638,88
3. unfertige ErschlieBungsmalnahmen 2.515.543,16 2.515.543,16
4. unfertige Leistungen 27.587.622,40 27.067.292,69
5. andere Vorrate 138.281,55 122.322,14
30.625.282,75 30.097.191,71

Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung 445.557,68 476.085,36
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 263.423,48 9.185,10
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 856.096,88 767.551,23
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 3.838.164,56 7.057.568,32
5. sonstige Vermdgensgegenstande 542.798,51 803.691,02
5.946.041,11 9.114.081,03

1. FLUSSIGE MITTEL

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 67.340,26 74.090,86
36.638.664,12 39.285.363,60
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 112.448,11 163.571,92
499.557.714,33 492.727.725,56



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

PASSIVA in EUR Geschéftsjahr Vorjahr

A. EIGENKAPITAL

|. GEZEICHNETES KAPITAL

Stammekapital 36.722.950,00 36.722.950,00
Nennbatrag 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

1I.GEWINNRUCKLAGE

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 5.271.827,73 3.672.295,00
2. Bauerneuerungsricklage 26.405.728,28 26.405.728,28
3. andere Gewinnrlcklagen 20.570.112,95 20.570.112,95

52.247.668,96 50.648.136,23

IV. GEWINNVORTRAG 56.264.996,08 41.869.201,54

V. JAHRESUBERSCHUSS 9.486.787,47 15.995.327,27

135.254.923,64  125.768.136,17

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 2.043.190,00 1.952.383,00
2. Steuerruckstellungen 1.175.764,05 1.114.871,00
3. sonstige Ruckstellungen 2.668.847,49 1.658.854,75

5.887.801,54 4.726.108,75

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 196.437.344,44 203.423.054,28
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 13.275.343,09 13.555.593,24
3. erhaltene Anzahlungen 33.212.253,21 33.170.775,98
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.632.177,99 1.549.891,67
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.997.038,07 1.432.348,41
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 111.036.711,21 108.411.588,53
7. sonstige Verbindlichkeiten 248.236,28 35.592,03

357.839.104,29  361.578.844,14

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 575.884,86 654.636,50

499.557.714,33  492.727.725,56




Gewinn- und
Verlustrechnun

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

in EUR Geschaftsjahr Vorjahr
1. UMSATZERLOSE
a) aus der Hausbewirtschaftung 88.713.336,02 89.251.412,94
b) aus Verkauf von Grundstiicken 12.452.476,00 14.488.852,18
) aus Betreuungstatigkeit 4.712.074,04 4.346.045,01
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 109.738,22 81.218,93
105.987.624,28  108.167.529,06
2. ERHOHUNG DES BESTANDES AN ZUM VERKAUF BESTIMMTEN GRUNDSTUCKEN
MIT UNFERTIGEN BAUTEN SOWIE UNFERTIGEN LEISTUNGEN 526.279,71 140.941,49
3. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 395.763,61 409.092,58
4. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 46.055.103,85 45.417.384,77
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 5.273.243,46 6.619.979,96
c) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 265.365,52 207.040,51

5. PERSONALAUFWAND

51.593.712,83

52.244.405,24

a) Lohne und Gehalter 9.749,53 12.608,07
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fir Unterstitzung 161.475,31 113.373,28
171.224,84 125.981,35

6. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE DES
ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN 18.671.035,74 18.603.584,92
7. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 25.193.239,94 22.865.254,07
8. ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN 252.614,84 231.864,26
9. ERTRAGE AUS GEWINNABFUHRUNGSVERTRAGEN 2.241.966,63 5.690.693,62
10. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 3.425,90 7.882,58
11. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 3.584.223,14 4.200.866,09
12. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG 692.965,65 597.856,39
13. ERGEBNIS NACH STEUERN 9.501.272,83 16.010.055,53
14. SONSTIGE STEUERN 14.485,36 14.728,26
15. JAHRESUBERSCHUSS 9.486.787,47 15.995.327,27




Anhang

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

I. Allgemeine Angaben

Die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH ist eine
groRe Kapitalgesellschaft gemaR § 267 Absatz 3 HGB mit Sitz in 34117 Kassel, Wolfsschlucht
18 und ist im Handelsregister B des Amtsgerichts Kassel unter der Registernummer HR B
2157 gefuhrt.

Der Jahresabschluss per 31. Dezember 2021 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 abweichend von

§ 266 und 8 275 HGB nach der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO) vom 17. Juli 2015. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der
Gliederung und der Bezeichnung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft bertcksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt
die Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021.

II. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegenlber dem Vorjahr bis auf folgende
Anderung unveréndert:

Far nach dem 31. Dezember 2020 beginnende Modernisierungsmalinahmen, wird die
planmaBige Abschreibung flr Teilmodernisierungsprojekte auf 20 Jahre und fur
Vollmodernisierungsprojekte auf 40 Jahre festgelegt; dabei geht die Verlangerung der
Nutzungsdauer bei den Vollmodernisierungen mit den hohen Anforderungen an die
energetische Effizienz sowie den Umfang der davon betroffenen Gewerke einher.

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Die immateriellen Vermogensgegenstdnde sind zu fortgefihrten Anschaffungskosten
oder zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.



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

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

Die Herstellungskosten umfassen Einzelkosten, Gemeinkosten fur Fertigung sowie unter
Inanspruchnahme des 8255 Abs. 2 S. 3 HGB Gemeinkosten fur Verwaltung in angemessener
Hohe.

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

Die planmaliige Abschreibung auf Wohn- und Geschaftsbauten erfolgt Gber 50 Jahre. Bei
Wohnbauten sowie Geschaftsbauten, deren Restabschreibungsdauer am 1. Januar 1992
mehr als 50 Jahre betrug, wurde diese auf 50 Jahre verkurzt. Fir andere Bauten erfolgt die
Abschreibung tber 25 Jahre.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit gleichbleibenden Raten bei Satzen
zwischen 6 % und 33 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter werden im Jahr des
Zugangs in voller Hohe abgeschrieben.

Die mit dem Zweiten Corona-Steuerhilfegesetz eingeflihrte degressive Abschreibung fur
bewegliche Vermogensgegenstande des Anlagevermogens, wird fir nach dem 31. Dezember
2019 und vor dem 1. Januar 2022 angeschaffte oder hergestellte Vermdgensgegenstande
angewendet.

Finanzanlagen

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind zu
Anschaffungskosten abzulglich in Vorjahren vorgenommener auRerplanmaliiger
Abschreibungen bilanziert. Bei einer voraussichtlich dauerhaften Wertminderung erfolgt
eine Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert.

Die Wertpapiere des Anlagevermaégens sind zu Anschaffungskosten angesetzt.

Die Vorréte sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder dem niedrigeren
beizulegenden Wert angesetzt.

Die Herstellungskosten der Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit
unfertigen Bauten sind auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistungen) angesetzt.

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus dem nicht umlagefahigen Anteil, der auf
leerstehende Wohnungen entfallt. Hierflir wurde ein Bewertungsabschlag vorgenommen.

Die unter den anderen Vorraten erfassten Heizdlvorrate betreffen Mietwohnungen und
sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaffungskosten bewertet.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde werden zum Nennwert
angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichtigungen Rechnung getragen.



Forderungen aus Vermietung werden mit unterschiedlichen Satzen getrennt nach aktiven
und ehemaligen Mietverhaltnissen pauschal wertberichtigt, 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 fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Latente Steuern

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Ertragsteuersatzes
der Gesellschaft von aktuell 29,125 %. Der kombinierte Ertragsteuersatz umfasst
Korperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidaritatszuschlag. Eine sich insgesamt ergebende
Steuerbelastung wirde in der Bilanz als passive latente Steuer angesetzt werden. Im Falle
einer Steuerentlastung wirde vom entsprechenden Aktivierungswahlrecht fir aktive latente
Steuern nach 8274 Abs. 1 S. 2 HGB kein Gebrauch gemacht werden. Im Geschaftsjahr ergibt
sich insgesamt eine - nicht bilanzierte - aktive latente Steuer.

Steuerlatenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansatzen 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 gem. § 272 HGB offen von diesem
abgesetzt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden wie im Vorjahr
versicherungsmathematisch unter Zugrundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten
(Heubeck-Richttafeln 2018 G) ermittelt. Nach versicherungsmathematischen Grundsatzen
wurde ein Anwartschaftsbarwert ermittelt. Es wurde von dem Wahlrecht zur pauschalen
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz fur eine Laufzeit von 15 Jahren fir alle
Altersversorgungsverpflichtungen Gebrauch gemacht. Hierflr wurde der von Deutschen
Bundesbank veroffentlichte durchschnittlichen Marktzinssatz von 1,86 % (Vorjahr 2,30 %)
sowie fur die Ermittlung des Unterschiedsbetrages gemal’ § 253 Abs. 6 HGB ein
Rechnungszins von 1,35 % (Vorjahr 1,60 %) angesetzt.

Als Gehaltstrend wurden 0,0 % (Vorjahr 0,0 %), als Rententrend 2,0 % (Vorjahr 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 Gesellschaft bei der
Beamtenversorgungskasse Kurhessen-Waldeck, Kassel. Der Anspruch der Versorgung
entspricht den in Hessen flr Beamte auf Zeit, die Wahlbeamte sind, geltenden Vorschriften.



Die Versorgung umfasst Alters- und Erwerbsminderungsrente sowie Hinterbliebenenrente
fur Witwen und Waisen des Versicherten.

Fur zwei ehemalige Geschaftsfuhrer und eine Hinterbliebene, deren Versorgungszusagen
vor dem 1. Januar 1987 erteilt wurden und die ebenfalls Uber die Beamtenversorgungskasse
Kurhessen-Waldeck, Kassel, abgewickelt werden, wird das Passivierungswahlrecht gem. Art.
28 EGHGB (Einfuhrungsgesetz zum Handelsgesetzbuch) in Anspruch genommen. Die
insofern nicht passivierte Pensionsverpflichtung gegentber diesem Personenkreis betragt
575 TEUR (Vorjahr 586 TEUR).

In 2021 hat die Gesellschaft an die Beamtenversorgungskasse Kurhessen-Waldeck, Kassel,
Umlagezahlungen in Héhe von 174 TEUR fur die Versorgungsanspruche der ehemaligen
Geschaftsfuhrer und deren Hinterbliebene geleistet.

Die Steuerruckstellungen und sonstigen Riickstellungen berulcksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in
Hohe des notwendigen Erfullungsbetrags, der nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zukunftige
Preis- und Kostensteigerungen wurden berucksichtigt, sofern ausreichende objektive
Hinweise fur deren Eintritt vorliegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
veroffentlicht wird und 1,35 % (Vorjahr 1,60 %) betragt, abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

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



III. Erliduterungen zur Bilanz

Aktivseite

Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Folgenden dargestellt:

und kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
01.01.21 Zugange Abgéange Umbuchungen 31.12.21 01.01.21 Zugange Abgange 31.12.21 31.12.21 31.12.20
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. SACHANLAGEN
1. Grundstucke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 869.766.041,78 15.934.183,75 11.215.875,44 9.220.784,59 883.705.134,68 | 462.633.127,02 18.379.249,91 5.996.352,54 475.016.024,39 | 408.689.110,29 407.132.914,76
2. Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 27.615.292,21 4.154.669,81 0,00 0,00  31.769.962,02 5.623.647,13 186.006,58 0,00 5.809.653,71 25.960.308,31 21.991.645,08
3. technische Anlagen
und Maschinen 128.460,10 0,00 0,00 0,00 128.460,10 15.715,77 8.277,13 0,00 23.992,90 104.467,20 112.744,33
4. andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 2.487.852,81 11.922,74 20.604,82 0,00 2.479.170,73 2.083.728,94 97.502,12 20.604,82 2.160.626,24 318.544,49 404.123,87
5. Anlagen im Bau 12.007.311,36 5.508.683,01 0,00 -9.199.058,47 8.316.935,90 0,00 0,00 0,00 0,00 8.316.935,90 12.007.311,36
6.
Bauvorbereitungskosten 158.957,74 454.437,78 7.360,15 -21.726,12 584.309,25 0,00 0,00 0,00 0,00 584.309,25 158.957,74
7. geleistete
Anzahlungen 0,00 7.361.833,76 0,00 0,00 7.361.833,76 0,00 0,00 0,00 0,00 7.361.833,76 0,00
912.163.916,00 33.425.730,85 11.243.840,41 0,00 934.345.806,44 | 470.356.218,86 18.671.035,74 6.016.957,36 483.010.297,24 | 451.335.509,20 441.807.697,14
1I. 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 29.155,55 0,00 0,00 0,00 29.155,55 8.178,64 0,00 0,00 8.178,64 20.976,91 20.976,91
3. Wertpapiere des.
Anlagevermogens 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
11.479.271,54 0,00 0,00 0,00 11.479.271,54 8.178,64 0,00 0,00 8.178,64 | 11.471.092,90  11.471.092,90
923.643.187,54 33.425.730,85 11.243.840,41 0,00 945.825.077,98 | 470.364.397,50 18.671.035,74 6.016.957,36 483.018.475,88 | 462.806.602,10 453.278.790,04

Auf die Herstellungskosten der Grundstiicke und grundsticksgleichen Rechte mit

Wohnbauten sowie die Grundsticke und grundstiicksgleichen Rechte mit Geschafts- und
anderen Bauten sind in diesem Jahr keine einbezogenen Zinsen flir Fremdkapital angefallen.



Finanzanlagen

Der Anteilsbesitz stellt sich wie folgt dar:

Gesellschaft Jahresergebnis
Beteiligungs- Héhe des Eigenkapital 2021 (nach

Quote Stammkapitals 31.12.2021 EAV)

% TEUR TEUR TEUR

MET MEDIEN- ENERGIE-TECHNIK VERSORGUNGS-
UND BETREUUNGSGESELLSCHAFT MBH, KASSEL 100,00 26 17.337 5.719%)

*)Von dem im Geschéftsjahr 2021 angefallenen Gewinn wurden gemaR des Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsvertrages 2.241.966,63 EUR von
der Wohnstadt Gbernommen.

Die Wertpapiere des Anlagevermaogens betreffen Anteile an einem Wertpapier-Fonds.

Umlaufvermaogen

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten von 27,3 Mio.
EUR (i. V. 26,9 Mio. EUR). Der Bewertungsabschlag wurde zur Bertcksichtigung der aktuellen
Leerstandssituation angepasst. Im Ubrigen umfassen die unfertigen Leistungen andere in
Arbeit befindliche Auftrage der Stadtentwicklung in Héhe von 0,3 Mio. EUR (i. V. 0,2 Mio.
EUR).

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande, ihre
Fristigkeiten sowie die Mitzugehorigkeit zu einem anderen Posten der Bilanz ergeben sich
aus der nachfolgenden Ubersicht.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Angaben zu Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstianden 2021

Bilanzausweis davon

gegen Unternehmen,

mit denen

Restlaufzeit von ein

mehr als einem gegen Beteiligungsverhaltnis

Jahr Gesellschafter besteht

EUR EUR EUR EUR

(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 856.096,88 0,00 64.149,93 0,00
(767.551,23) (0,00) (38.494,81) (0,00)

Forderungen gegen verbundene 3.838.164,56 0,00 1.228.904,40 0,00
Unternehmen (7.057.568,32) (0,00) (1.080.975,29) (0,00)
sonstige Vermdgensgegenstande 542.798,51 409.195,39 5.120,21 0,00
(803.691,02) (531.712,99) (4.634,44) (2.499,47)

5.237.059,95 409.195,39 1.298.174,54 0,00

(8.628.810,57) (531.712,99) (1.124.104,54) (2.499,47)

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen gegen die Gesellschafterin, die
Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung
(1.229 TEUR), und die Tochtergesellschaft MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und
Betreuungsgesellschaft mbH (2.609 TEUR).



Alle Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten Vorauszahlungen fur
Instandhaltungsricklagen diverser Eigentimergemeinschaften in Héhe von 409,2 TEUR mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Des Weiteren umfassen die sonstigen Vermodgensgegenstande Forderungen aus Steuern in
Hohe von 6,2 TEUR.

Passivseite
Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert zum Vorjahr 17,2 Mio. EUR.

Die Gewinnrucklagen betragen 52,2 Mio. EUR (i.V. 50,6 Mio. EUR) nach Anpassung der
gesellschaftsvertraglichen Rucklage aus dem Vorjahresergebnis in Héhe von 1,6 Mio. EUR.

Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstichtag in Hohe von
2.043 TEUR (Vorjahr 1.952 TEUR).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach Mal3gabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschaftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschaftsjahren ergibt
einen Wert in Héhe von 128,4 TEUR (Vorjahr 172,6 TEUR). Dieser Unterschiedsbetrag ist
gemald 8 253 Abs. 6 Satz 2 HGB n.F. ausschittungsgesperrt.

Steuerriickstellungen

Die Steuerruckstellungen umfassen Ruckstellungen fur die laufende Geschaftstatigkeit der
Jahre 2020 und 2021.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen flr Gewahrleistungen
ohne rechtliche Verpflichtungen 0,3 Mio. EUR (i. V. 0,3 Mio. EUR), Ruckstellungen fur
unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltung 0,6 Mio. EUR (i. V. 0,2 Mio. EUR),
Ruckstellungen fir Jahresabschlussarbeiten 0,1 Mio. EUR (i. V. 0,1 Mio. EUR), Rickstellungen
far ausstehende Rechnungen 1,2 Mio. EUR (i. V. 1,0 Mio. EUR) sowie Ruckstellungen fur
ausstehende ErschlieBungsleistungen 0,4 Mio. EUR (i.V. 0 Mio. EUR).



Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben Uber gewahrte Sicherheiten sowie
die Mitzugehorigkeit zu anderen Posten stellen sich wie folgt dar:

Fristigkeiten der Verblindlichkeiten und deren Sicherung

Bilanzausweis Restlaufzeit davon
durch
bis zu einem mehr als ein  davon mehr als Grundpfandrechte
Jahr Jahr funf Jahre gesichert
EUR EUR EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Verbindlichkeiten 196.437.344,44 1133119829  185.106.146,15  145.773.573,98 193.664.755,03
gegenuber
Kreditinstituten (203.423.054,28) (12.339.846,37) (191.083.207,91) (147.945.150,08) (194.932.269,57)
Verbindlichkeiten 13.275.343,09 31157713 1296376536  11.908.083,40 13.169.331,65
gegenlber anderen
Kreditgebern (13.555.593,24) (311.013,60) (13.244.579,64) (12.135.460,34) (13.500.961,75)
erhaltene 33.212.253,21 30.434.140,08 2.778.113,13 0,00 0,00
Anzahlungen (33.170.775,98)  (30.392.662,85) (2.778.113,13) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 1.997.038,07 1.997.038,07 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und
Leistungen (1.432.348,41) (1.432.348,41) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
gegentiber 111.036.711,21 40.895.423,95 70.141.287,26 47.980.867,86 0,00
verbundenen
Unternehmen (108.411.588,53) (30.222.901,15) (78.188.687,38) (50.317.861,68) (0,00)
sonstige 248.236,28 248.236,28 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (35.592,03) (35.592,03) (0,00) (0,00) (0,00)
356.206.926,30 85.217.613,80 270.989.311,90 205.662.525,24 206.834.086,68
(360.028.952,47) (74.734.364,41) (285.294.588,06) (210.398.472,10) (208.433.231,32)
Mitzugehorigkeit zu anderen Posten
Bilanzausweis davon
gegenuber
Unternehmen, mit
denen ein
gegeniiber Beteiligungsverhaltnis
Gesellschaftern besteht
EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 196.437.344,44 4.571.881,59 661.199,85
(203.423.054,28) (11.194.570,61) (966.576,71)
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 13.275.343,09 4.714.274,29 0,00
(13.555.593,24) (4.796.657,58) (0,00)
erhaltene Anzahlungen 33.212.253,21 597.893,45 4.500,00
(33.170.775,98) (597.893,45) (4.500,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.997.038,07 0,00 0,00
(1.432.348,41) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen 111.036.711,21 97.811.546,86 0,00
(108.411.588,53) (98.556.200,44) (0,00)
sonstige Verbindlichkeiten 248.236,28 0,00 213.102,01
(35.592,03) (0,00) (0,00)
356.206.926,30  107.695.596,19 878.801,86

(360.028.952,47)

(115.145.322,08)

(971.076,71)




Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Vorauszahlungen auf noch nicht
abgerechnete Betriebskosten und Heizkosten.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen mit 1,6 Mio. EUR kreditorische Debitoren
und haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen beinhalten insbesondere vier
Darlehen der Muttergesellschaft in Hohe von insgesamt 78.308 TEUR. Die Laufzeitenden der
Darlehen sind der 25. Oktober 2022, der 1. April 2024, der 5. Dezember 2029 sowie der 30.
September 2030 mit einer Verzinsung von 0,5 %, 0,64 % und 0,8 %. Hieraus resultiert ein
Zinsaufwand in Hohe von 524 TEUR.

Aulerdem entfallen 15.905 TEUR auf das Cash-Pooling mit der Muttergesellschaft sowie
13.221 TEUR auf das Cash-Pooling mit der Tochtergesellschaft MET. Weitere 3.598 TEUR
entfallen auf Verbindlichkeiten aus Geschaftsbesorgung durch die Muttergesellschaft.

IV. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung betreffen mit 27,3 Mio. EUR (i. V. 27,7
Mio. EUR) Erl6se aus Heiz- und Betriebskostenumlagen. Die Umsatzerldse aus Grundmieten
haben sich um 0,5 Mio. EUR erhéht, dies resultiert im Wesentlichen aus Mieterh6hungen
nach Modernisierung und Anhebungen der Mieten im nicht mehr preisgebundenen Bestand.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken resultieren mit 12,5 Mio. EUR (i. V.
14,5 Mio. EUR) aus dem Verkauf von Grundstiicken mit Wohnbauten des Anlagevermdégens.
Nach Abzug der darauf entfallenden Aufwendungen bzw. Buchwertabgange verbleiben
Buchgewinne in Héhe von 7,2 Mio. EUR (i. V. 7,9 Mio. EUR).

Die WOHNSTADT hat mit Wirkung ab 1. August 1994 einen Geschéaftsbesorgungsvertrag mit
der Tochtergesellschaft MET geschlossen. Aus der Geschaftsbesorgung resultieren
Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit in Hohe von 2,3 Mio. EUR (i. V. 2,1 Mio. EUR). Die
Ubrigen Umsatzerldse resultieren im Wesentlichen aus Stadtentwicklung von 2,4 Mio. EUR
(i.V. 2,2 Mio. EUR).

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen periodenfremde Ertrage
aus dem Eingang von bereits abgeschriebenen Forderungen mit 0,3 Mio. EUR.

In den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung sind als umlagefahige und nicht
umlagefahige Betriebskosten Grundsteuern in Héhe von 2,2 Mio. EUR (i. V. 2.3 Mio. EUR)
enthalten.

Der Personalaufwand enthalt Aufwendungen fir Altersversorgung in Hohe von
153 TEUR(i. V. 106 TEUR).



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten Uberwiegend das Honorar fur die
umfassende Geschaftsbesorgung durch die Nassauische Heimstatte in Hohe von 20.095
TEUR (i. V. 18.032 TEUR).

Die Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertréagen beinhalten einen Teil des von der MET
abzufihrenden Jahresergebnisses 2021 in Hohe von 2.241.966,63 EUR. Der verbleibende
Jahresuberschuss der MET von 5.719.359,00 EUR verbleibt in der Tochtergesellschaft.

Von den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen betreffen 571 TEUR (i. V. 613 TEUR) Zinsen
fur Geldanlagen verbundener Unternehmen.

Weiterhin sind Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen in Héhe von
145 TEUR (i. V. 142 TEUR) enthalten.

V. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die finanziellen Verpflichtungen aus Bau- und Modernisierungskosten fir vergebene, aber
noch nicht fertig gestellten Auftragen, Versicherungen, Mieten, birotechnische Anlagen
sowie Erbbauzinsen ergeben sich wie folgt:

31.12.2021 31.12.2020

Mio. EUR Mio. EUR

Falligkeit bis ein Jahr 8,9 11,8
Falligkeit mehr als ein Jahr 8,3 18,1
davon Falligkeit mehr als funf Jahre 29 3,0
SUMME 17,2 29,9

Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind u. a. die Liquiditats-
verschonung, die Bilanzneutralitat und eine transparente Kalkulationsgrundlage. Risiken
ergeben sich u. U. aus insgesamt héheren Fixkosten und der Laufzeitbindung.

Mietkautionen

Von Mietern geleistete Mietkautionen von 12,3 Mio. EUR werden getrennt vom eigenen
Vermogen der Gesellschaft auf einem separaten Treuhandsammelkonto verwahrt.

Treuhandvermégen

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. Die in Arbeit befindlichen, noch nicht abgerechneten Sanierungs- und
EntwicklungsmalBnahmen umfassen einschliel3lich der Treuhandvermaogen bzw. -
verbindlichkeiten noch abzurechnende Einnahmen und Verwendungen zum Bilanzstichtag
von insgesamt 238.549.896,67 EUR (i. V. 233.231.706,38 EUR). Die per 31. Dezember 2021
nicht verwendeten Mittel betragen 6.148.910,48 EUR (i. V. 6.290.179,58 EUR).



2. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

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

Die Gesellschaft unterhalt Geschaftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen im
Rahmen der Geschaftsbesorgung durch die Nassauische Heimstatte in Hohe von 20.095
TEUR (i.V. 18.032 TEUR) und der MET in Hohe von 2.267 TEUR.

Des Weiteren bestehen vier Darlehen mit der Muttergesellschaft.

3. Konzernverhaltnisse

Die Gesellschaft hat mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 einen Geschaftsbesorgungsvertrag
mit dem Mutterunternehmen Nassauische Heimstatte geschlossen.

Die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH ist ein mit
der Nassauischen Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter
Haftung, Frankfurt am Main, verbundenes Unternehmen und wird in den Konzernabschluss
der Nassauischen Heimstatte zum 31. Dezember 2021 einbezogen. Der Konzernabschluss
wird fur den kleinsten und grofRten Konsolidierungskreis aufgestellt. Die Offenlegung des
Konzernabschlusses und Konzernlageberichts der Nassauischen Heimstatte erfolgt im
elektronischen Bundesanzeiger. Insofern ist die WOHNSTADT gemal3 8 291 Abs. 1 HGB von
der Aufstellung eines Konzernabschlusses und eines Konzernlageberichts befreit.

4. Zahl der Arbeitnehmer (Jahresdurchschnitt gem.
§ 267 Abs. 5 HGB)

Mit Wirkung ab dem 1. Januar 2006 hat die Gesellschaft mit der Nassauischen Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft einen Geschaftsbesorgungsbetrag geschlossen.

Die Gesellschaft hat ausschliel3lich vier (i.V. funf) geringfligig Beschaftigte beschaftigt.

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 vorgenommen.



6. Geschaftsfuhrung

Dr. Thomas Hain

- Leitender Geschaftsfuhrer -

Unternehmensbereiche:

IT, Projekte und Innovation

Finanzen und Rechnungswesen

Immobilienservices

Personal und Recht (bis 30. Juni 2021)

Personal (ab 1. Juli 2021)

Konzernservices

Portfoliosteuerung & Mietenadministration (ab 1. Oktober 2021)

Kompetenzcenter:

Organisation

Nachhaltigkeitsmanagement

Recht (ab 1. Juli 2021)

Portfolio- und Mietenmanagement (bis 30. September 2021)

Krisenstab
Referenten des leitenden Geschéftsfihrers

Dr. Constantin Westphal

- Geschaftsfuhrer -

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:
Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb
Zentrale Services Immobilienmanagement (ab 1. Juli 2021)

Kompetenzcenter:
Sozialmanagement und Marketing (bis 30. Juni 2021)

Stabsbereich:
Koordination Immobilienmanagement (bis 31. Januar 2021)
Referent des Geschaftsfihrers Immobilienmanagement

Monika Fontaine-Kretschmer

- Geschaftsfuhrerin -

Unternehmensbereiche:
Modernisierung / Gro3instandhaltung
Neubau

Stadtentwicklung

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitdtsmanagement



7. Gesamtbeziige der Geschaftsfuhrung und friherer
Organmitglieder

Die Gesamtbezuge friherer Geschaftsfuhrer bei der Gesellschaft im Geschaftsjahr 2021
betrugen 32.231,52 EUR.

Die Pensionsruckstellung fir zwei ehemalige Geschaftsflhrer betragt 2.043 TEUR.

8. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, die gesellschaftsvertragliche Rucklage gemaf3
Gesellschaftsvertrag um 948.678,75 EUR zu erh6hen und den verbleibenden
JahresUberschuss des Jahres 2021 in H6he von 8.538.108,72 EUR auf neue Rechnung
vorzutragen.

9. Nachtragsbericht

Im Hinblick auf den seit Februar 2022 andauernden Ukraine-Russland Konflikt und den
maoglichen Auswirkungen auf die Gesellschaft verweisen wir auf die Angaben im Abschnitt
~Risikobericht” des Lageberichts.

Kassel, den 25. April 2022

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

Bestdtigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

An die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel - bestehend aus der Bilanz zum

31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom

1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartiber hinaus haben wir den
Lagebericht der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen
mbH, Kassel, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprufung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und daftir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdoglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus
sind sie daflrr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.



Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprufung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstof3en oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstd3en hdher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolze
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefGhrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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



e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

¢ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen,
einschlieB3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, 26. April 2022

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jorg Maas Patrick Riedel
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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NH PROJEKTSTADT GMBH

Lagebericht

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft soll durch die Entwicklung und Realisierung von Projekten zur
Weiterentwicklung der gegenwartigen und zuklnftigen Formen des Wohnens und Bauens
beitragen. Sie soll vor allem Wohn- und Bauformen erproben, die in besonderer Weise
soziale und 6kologische Belange berucksichtigen und fur entsprechende infrastrukturelle
Malnahmen zur Verfugung stehen.

Die Gesellschaft erfullt in erster Linie Projektentwicklungs- sowie Bautrager und
Bauherrenfunktionen. Sie steht der Nassauischen Heimstatte, deren Gesellschaftern und
sonstigen Auftraggebern zur Durchfiihrung der vorgenannten MalRnahmen zur Verfigung.

Mit der Alleingesellschafterin Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH bestehen ein Geschaftsbesorgungsvertrag sowie ein
ErgebnisabfUhrungsvertrag.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaft in Deutschland
Konjunkturelle Lage 2021: Corona pragt wirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft erholt sich zunehmend von der Corona-Krise, ihre Auswirkungen pragen
jedoch weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung. In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
erholte sich der private Konsum im Zuge sinkender Neuinfektionen und rascher
Impffortschritte ab dem zweiten Quartal. Jedoch flhrten seit Beginn des Jahres zunehmende
Liefer- und Kapazitatsengpasse zu Stérungen in den Wertschopfungsketten und bremsen die
Industrieproduktion in vielen Landern. Mit zunehmender Einddmmung der Pandemie sowie
einer Normalisierung der pandemiebedingt verschobenen Nachfrage nach Gutern und
Dienstleistungen durften die Einschrankungen des Angebots im Jahr 2022 geringer werden
und die Erholung der Weltwirtschaft weiter voranschreiten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11 f.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/JG202122_Gesamtausgabe.pdf

Wahrend die 6konomischen Auswirkungen der Corona-Pandemie zunehmend geringer
ausfallen, verscharft der russische Angriffskrieg auf die Ukraine die Stérungen weltweiter
Wertschopfungsketten und dampft das wirtschaftliche Wachstum. Insgesamt erwartet der
Sachverstandigenrat fir 2022 ein weltweites Wachstum von 3,3 %.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 17

Euro-Raum: Wirtschaftliche Aktivitat hat sich erholt

Viele Mitgliedsstaaten des Euro-Raums waren Anfang 2021 von einer erneuten Verscharfung
des Infektionsgeschehens betroffen. Uber den Sommer hat sich die wirtschaftliche Aktivitat
dann kraftig erholt. Im zweiten Quartal 2021 lag das Bruttoinlandsprodukt (BIP) noch 2,7 %
unter dem Vorkrisenniveau vom vierten Quartal 2019.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 35

Flr 2022 erwartet der Sachverstandigenrat Zuwachsraten des BIP von 2,9 %. Das im
Vergleich zum weltweiten Wachstum geringere Wachstum fir den Euro-Raum kann auf
starkere wirtschaftliche Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine als in
den anderen Regionen der Erde zurtckgefuhrt werden.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 20, 30

Die Verbraucherpreisinflation stieg auf 2,4 %. Im Lauf des Jahres wird diese leicht sinken und
sich im Jahresschnitt auf 2,1 % einpendeln.

—» Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11

Wahrend der Corona-Krise sind Beschaftigung und Erwerbslosigkeit im Euro-Raum trotz der
starken pandemiebedingten Einbriche in der Wertschdpfung relativ stabil geblieben Der
Beschaftigungsstand lag im 2. Quartal 2021 noch 1,2 % unter seinem Vorkrisenniveau von
161,3 Millionen Personen. Die Erwerbslosenquote lag im August bei 7,5 % und damit fast
wieder auf dem Vorkrisenniveau von 7,4 % im Februar 2020. Die Bruttoléhne stiegen im 2.
Quartal 2021 um 10,0 % gegenlUber dem Vorjahresquartal, nachdem sie 2020 um rund 8,0 %
gefallen waren. Die dynamische Erholung der Gesamtwirtschaft im Euro-Raum wird von
einem starken Anstieg der Verbraucherpreise begleitet.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 36 f.
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Deutsche Volkswirtschaft: BIP erreicht 2022 Vorkrisenniveau

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist weiter stark von den Folgen der Pandemie
beeinflusst. Nach dem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Frihjahr
2020 war der erneute Ruckgang im Winter 2020/21 zwar weniger stark ausgepragt,
unterbrach jedoch die konjunkturelle Erholung. Zudem bremsten ab dem Fruhjahr Liefer-
und Kapazitatsengpasse in den globalen Wertschopfungsketten zunehmend die Produktion
in der deutschen Industrie.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 49

Im Jahr 2021 ist das BIP in Deutschland um 2,9 % gewachsen, wobei die angebotsseitigen
Engpasse einen Teil der im Frihjahr prognostizierten industriellen Erholung in das nachste
Jahr verschoben.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 46

Far 2022 wird ein Wachstum von 1,8 % erwartet. Somit durfte das Vorkrisenniveau aus dem
4. Quartal 2019 erst im 3. Quartal des Jahres 2022 erreicht. Das liegt zum einen daran, dass
im 1. Quartal 2022 die privaten Konsumausgaben coronabedingt gesunken sind und der
infektions- und quarantanebedingte Arbeitsausfall die Wertschopfung beeintrachtigt hat.
Zum anderen dampft der russische Angriffskrieg die wirtschaftliche Aktivitat in vielfaltiger
Weise, beeintrachtigt die Industrieproduktion sowie tragt zum Anstieg der Energie- und
Verbraucherpreise bei. Ab dem 2. Quartal 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine
teilweise Verbesserung der konjunkturellen Entwicklung in Deutschland aufgrund der zu
erwartenden Erholung der privaten Konsumausgaben.

= Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 50-52

Zudem erhéht der russische Angriffskrieg den inflationaren Druck, somit rechnet der
Sachverstandigenrat mit einem Anstieg der Inflationsrate auf 6,1 % (2022).

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 1

Langer anhaltende angebotsseitige Engpéasse, héhere Lohnabschlisse und steigende
Energiepreise bergen jedoch das Risiko, dass eigentlich temporare Preistreiber zu héheren
Inflationsraten fihren kénnten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1, 46

Die weitere wirtschaftliche Entwicklung unterliegt bedeutenden Risiken. Erneute umfassende
pandemiebedingte Einschrankungen oder langer anhaltende Liefer- und Kapazitatsengpasse
kénnten die Erholung starker beeintrachtigen als in der Prognose unterstellt. Wenn die
Engpasse aber schneller GUberwunden werden, erdffnen sich Chancen, dass die aufgestaute
Konsum- und Investitionsnachfrage flr einen dynamischeren Aufschwung sorgt.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1
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Arbeitslosigkeit: Leichter Riickgang in 2021

Der Arbeitsmarkt hat sich seit Anfang 2021 positiv entwickelt, unterliegt aber weiterhin
groBer Unsicherheit. Insbesondere die Corona-Pandemie stellt ein erhebliches Risiko dar.
Die Erwerbstatigkeit stieg zwischen Januar und August 2021 um rund 279 000 Personen
(+0,6 %). Die Arbeitslosigkeit sank von rund 2,8 Millionen Personen im Januar 2021 auf 2,5
Millionen Personen im Oktober. Diese positive Entwicklung wird sich Prognosen zufolge in
den kommenden Monaten fortsetzen. Ein Beleg dafir ist, dass die Zahl der gemeldeten
Arbeitsstellen zuletzt deutlich gestiegen ist - von 578.000 im Oktober 2020 auf ca. 778.000
im Oktober 2021. Fur 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine Zunahme der
Erwerbstatigkeit um rund 481 000 Personen gegenuber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote
fiel von 5,9 % in 2020 auf 5,7 % in 2021. In 2022 wird sie vermutlich auf 5,1 % fallen.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 68 ff.

Quellen:
.Transformation gestalten: Bildung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit”: Jahresgutachten 2021/2022 des
Sachverstandigenrats zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023: Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Laut derzeit verfigbaren Daten fur das Jahr 2020, wahrend fur das Jahr 2021 noch keine
Daten vorliegen, wachst der Wohnungsmarkt in Deutschland weiter, auch wenn der Bedarf
an Wohnungen, vor allem in Ballungsraumen, noch nicht gedeckt wird. Die Corona-
Pandemie hat der Wohnungs- und Mietmarkt bisher, auch dank staatlicher Unterstitzung,
unbeschadet Uberstanden - ob dies auch 2022 so bleibt, ist ungewiss.

Deutschlands Bevolkerungszahl ist 2020 erstmalig gesunken. Trotz des Ruckgangs leben
heute circa 2,9 Millionen Menschen mehr in Deutschland als 2010. Vom
Bevolkerungswachstum profitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund 31 %
der Kreise und kreisfreien Stadte haben zwischen 2010 und 2020 sogar an Einwohnern
verloren. Dinnbesiedelte Landkreise abseits der Zentren schrumpften, wahrend die 66
kreisfreien GroRRstadte zwischen 2010 und 2020 um insgesamt 1,7 Millionen Einwohner
gewachsen sind.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8


https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/JG202122_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/GdW_Wohnungswirtschaftliche_Daten_und_Trends_2021-2022_kurz.pdf

Wunsch nach Eigenheim wird gréBer, damit gerdt das Umland 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 angespannten. Die Kapazitaten zur
Aufnahme weiterer Zuziehender in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende vergroBern ihren Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie
dazu aufgrund der aktuellen Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des
Wunsches nach einem Eigenheim mit Garten bewusst daflr entscheiden. Gerade flr
Familien mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grolRen Metropolen
offenbar wieder an Bedeutung.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Es wird mehr gebaut, aber immer noch zu wenig

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GAW investieren 2020 rund
19 Milliarden Euro, erneut um 6 % mehr als im 2019, mit rund 8 Milliarden Euro erreichten
die Neubauinvestitionen sogar ein Rekordhoch. Die Bauinvestitionen in Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen stiegen laut GAW 2020 um 4,5 % an.
Auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stieg 2020 deutlich starker auf 306.000
Wohnungen, das ist im Vergleich zum Vorjahr ein Plus von 9%. Insgesamt standen 151.000
der 2020 neu gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfigung, also die Halfte des
Neubaus. Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut, namlich
nur rund 96 % der aus Sicht des GdW benétigten 320.000 Wohnungen pro Jahr. Bei den
geférderten Mietwohnungen wurden 2020 sogar nur 29 % des Bedarfs gedeckt. Hier sank
die Zahl der fertiggestellten Wohnungen 2020 im Vergleich zum Vorjahr erneut leicht.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 7

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2020 bundesweit im Mittel um 1,4 % und bleibt
damit bestandig. Betrachtet man jedoch die Neu- und Wiedervermietungsmieten, die in der
Regel eher hoherpreisige Marktsegmente reprasentieren, ergibt sich ein anderes Bild. Hier
erhohten sich die Mieten deutschlandweit um 2,7 % auf durchschnittlich 8,97 EUR/m?, die
Entwicklung beruhigte sich damit im Vergleich zu den Vorjahren.

= Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Gleichzeitig sieht der GAW die Energiepreise als den grof3ten Preistreiber bei den
Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 78 % gestiegen, Strompreise sogar um 123 %. Im Gegensatz dazu stiegen
die Nettokaltmieten im gleichen Zeitraum nur um 30 Prozent und liegen damit unter der
Inflationsrate von 36 Prozent im Vergleichszeitraum.

= Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9
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Corona-Pandemie als Einschnitt

Seit Anfang 2020 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik unter dem
Eindruck der Corona-Pandemie. Bemerkbar machen sich die Folgen der Covid-19-Pandemie
laut GAW bereits bei den Bevdlkerungszahlen. Aufgrund der Pandemie scheint das bisherige
Bevolkerungswachstum gestoppt, somit bleibt die Bevélkerung in Deutschland 2021 auf dem
gleichen Niveau wie Ende 2020.

— Vgl. Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022

Laut Fruhjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen zeigt sich der Wohnungsmarkt im
Hinblick auf die Mietenentwicklung bislang unbeeindruckt von der Corona-Pandemie und
ihren Folgen. Auch beim Wohnungsbau stehen die Zeichen weiterhin auf Wachstum, nicht
nur aufgrund des nicht gedeckten Bedarfs an Wohnraum in den Grof3stadten.
Mietrickstande sind weitestgehend ausgeblieben, was laut Frihjahrsgutachten auch daran
liegen kdnnte, dass durch staatliche Unterstltzung wie das Kurzarbeitergeld, aber auch
durch Liquiditatshilfen fur Selbststandige und private Reserven bislang die
EinkommenseinbuRen kompensiert werden konnten.

— Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachtendes Rates der Immobilienweisen, Seite 185

Ausblick durch Unsicherheit gepréagt

Der Umfang der Auswirkungen der Coronakrise ist, auch aufgrund der unsicheren
Entwicklung der Pandemie, noch nicht absehbar. Die Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungsangeboten kdnnte weiter steigen. Auch die Wohnlagepraferenzen kdnnten sich
durch die Auswirkungen der Pandemie noch weiter verandern. Die Erfahrungen mit digitalen
Losungen und erweitertem mobilen Arbeiten dirften den Wunsch nach mehr Wohnflache,
nach Wohneigentum oder nach Wohnen im Griinen starken. Auch Pendeldistanzen kdnnten
somit immer mehr an Bedeutung verlieren. Dadurch wirde das Umland der Stadte, aber
auch landliche Raume in wirtschaftsstarken Regionen bei der Wohnortwahl weiter an
Attraktivitat gewinnen und Reurbanisierungsprozesse sogar abgeschwacht oder umgekehrt
werden.

— Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 202

Die nachsten Jahre werden daher nicht nur In Hinblick auf die Corona-Pandemie flir den
Wohnungsmarkt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vorwort
zu den ,Wohnwirtschaftlichen Daten und Trends 2021/2022": ,Wohnen und Bauen stehen
mit den sehr anspruchsvollen Klimazielen, dem demografischen Wandel, dem Ausbau der
digitalen Infrastruktur und dem Wohnungsmangel in Ballungsregionen vor nie da
gewesenen Herausforderungen.”.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnwirtschaftliche
Daten und Trends 2021/2022, Seite 5

Quellen:
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2020/2021.

Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen:
Immobilienwirtschaft in und nach der Corona-Krise.

Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022.
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3. Geschiftsverlauf

Seit 2017 werden Bautragermaflinahmen wieder durch die Nassauische Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH wahrgenommen, da konzerninterne
grunderwerbsteuerbefreite Grundstticksubertragungen nach 8 6 a GrEStG nach Auffassung
des BFH ggf. gegen das europaische Beihilferecht verstoBen. Mit Urteil vom 19. August 2018
hat der EUGH entschieden, dass 8§ 6a GrEStG keine verbotene staatliche Beihilfe mehr
darstellt, weshalb vergangene wie auch kunftige Grundstuckstibertragungen von der
Grunderwerbsteuer beglnstigt bleiben.

Finanzierung

Die NH ProjektStadt GmbH ist tGber 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 betreffenden Projekten
bei der NH ProjektStadt zugeordnet. Finanzielle Mittel flr Investitionen werden von der
Nassauischen Heimstatte Uber das Cash Pooling bereitgestellt. Der Cash Pooling-Saldo wird
verzinst.



4. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Unternehmens

Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenuberstellung der Geschaftsjahre
2020 und 2021 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 216,3 TEUR erhoht. Die Zugange
betreffen die Forderungen gegen verbundene Unternehmen mit 1,3 Mio. EUR aus dem Cash-
Pooling mit der Gesellschafterin Nassauische Heimstatte und die sonstigen
Vermogensgegenstande mit 21,3 TEUR. Dem steht der Riickgang der Forderungen aus
Grundstucksverkaufen in Héhe von 1,1 Mio. EUR entgegen.

Der Ruckgang der Ruckstellungen um 8,8 Mio. EUR resultiert im Wesentlichen aus dem
Ruckgang der Ruckstellungen fur Restbaukosten der Verkaufsobjekte, der im Wesentlichen
auf die Auflosung der Riickstellungen von 8,6 Mio. EUR aufgrund des Ablaufs der
Gewahrleistungsfrist zurtckzufuhren ist.

Der Anstieg der Verbindlichkeiten resultiert im Wesentlichen aus der Zunahme der
Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen um 9,0 Mio. EUR, denen ein Rickgang
der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen um 7,6 TEUR gegenubersteht.

Finanzlage

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen, aus dem Cash-Pooling mit der
Gesellschafterin Nassauische Heimstatte, stiegen um 9,0 Mio. EUR. Der Fremdkapitalanteil
betragt 32,1 % (Vorjahr 31,8 %). Die Eigenkapitalquote betragt bei unverandertem
Eigenkapital 67,9 % (Vorjahr 68,2 %).



Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung:

Der Finanzmittelfonds (inkl. Cash-Pooling) hat sich im Geschaftsjahr um 1,3 Mio. EUR auf
51,9 Mio. EUR (i. V. 50,6 Mio. EUR) verringert. Die laufende Geschaftstatigkeit fihrte im
Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 0,8 Mio. EUR (i. V. 5,5 Mio. EUR).

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit ist von untergeordneter Bedeutung, da im Berichtsjahr
keine Ein- oder Auszahlungen fur Investitionen erfolgten.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit weist im Geschaftsjahr 2021 einen Mit-telzufluss
von 294 TEUR (i. V. Mittelabfluss 1,6 Mio. EUR) aus dem Ausgleich des Vorjahresfehlbetrags
von dem Mutterunternehmen aus.

Die Finanzlage ist aufgrund der Cashpool-Vereinbarung mit der Muttergesellschaft geordnet
und die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben.

Ertragslage

Es wurde ein Jahresuberschuss von 9,1 Mio. € erzielt, der im Wesentlichen auf die Auflésung
von Ruckstellungen im Zusammenhang mit dem Projekt Praedium zurtckzufuhren ist.
Grund dafur ist der Ablauf der Gewahrleistungsfrist.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die sonstigen betrieblichen Aufwendungen hauptsachlich
aufgrund der geringeren Geschaftsbesorgungsaufwendungen um 0,2 Mio. EUR gesunken.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus dem Verkauf von Grundstticken
sowie der Jahreslberschuss vor Ertragsteuern und ergeben sich aus der Gewinn- und
Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller Leistungsindikator ist die Eigenkapitalquote
(Eigenkapital/Bilanzsumme)

Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und der Lage
des Unternehmens

Insgesamt beurteilt die Geschaftsfuhrung den Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr und die
Lage des Unternehmens als gunstig.



5. Risikobericht

Beschreibung des Risikofriitherkennungssystems

Die frihzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle von Risiken, die
sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben kénnen, obliegt den Sorgfaltspflichten der
Geschaftsfiihrung. Diesbezlglich fand die Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und
Ablauforganisation im Zusammenhang mit dem Risiko- und dem
Compliancemanagementsystem statt. Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-
Management sind zentral bei der Konzernmutter Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH in einem Kompetenzcenter beim leitenden Geschaftsfuhrer
zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfelder und die Gesellschaften der
Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategischen
Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefahren, die die Vermédgens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung festgelegter Ziele gefahrden kdnnten. Dies gilt
gleichermal3en fur die Vermeidung von Image- und/oder Reputationsschaden sowie Risiken
aus Compliance-VerstoRRen Uber die Integration des Compliance-Management-Systems.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die Anwendung mit
diesen einheitlichen Ansatzen fur die Meldung, Bewertung und Uberwachung von
potenziellen Risiken.

Im Risikomanagement Handbuch sind die Ziele, das Prinzip, die Elemente, Grundsatze sowie
der Risikomanagementprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehdren organisatorische
Regelungen und MaRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, untergesetzlicher und
unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur Steuerung und Sicherstellung der
betrieblichen Ablaufe und der Erflllung compliance-relevanter Erfordernisse. Prifungen
erfolgen durch die Innenrevision ggf. durch den Compliance-Beauftragten.

Potenzielle Risiken aus mdglichen Compliance-Verstolien werden ebenfalls
systemunterstutzt erfasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen.

Risiken

Die Risiken in der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Vor dem Hintergrund, dass derzeit keine aktive Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
stattfindet, bestehen keine erhéhten Risiken.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Fur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung sind die erwarteten Unsicherheiten im Vergleich
zum Geschéftsjahr 2021 durch den Ausbruch des Russland-Ukraine-Konflikts gestiegen.
Aktuell kdnnen wir nicht konkret einschatzen, wie sich die geopolitische Auseinandersetzung
und etwaige wirtschaftliche Sanktionen auf die allgemeine européische und globale
Konjunktur auswirken kénnen.



Finanzielle Risiken

Aufgrund der expansiven Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) sind die
Refinanzierungsbedingungen noch immer attraktiv. Die coronabedingt gedampften
konjunkturellen Aussichten konnten sich allerdings negativ sowohl auf die allgemeine
Kreditnachfrage als auch auf die Qualitat bestehender Kreditengagements auswirken. Beides
kdnnte belastende Effekte auf den Bankensektor und somit auf das Finanzsystem im Ganzen
nach sich ziehen. Wir erwarten angesichts der immer noch vorhandenen Liquiditat
mittelfristig weiterhin aufnahmefahige Fremdkapitalmarkte und attraktive
Finanzierungskonditionen. RegelmaRige positive Cashflows aus unserem Kerngeschaft
lassen im Prognosezeitraum kein besonderes Liquiditatsrisiko erkennen.

Die Gesellschaft verfligt Uber ein hohes Cash Pooling Guthaben, so dass keine wesentlichen
finanziellen Schulden bestehen. BranchenuntUbliche finanzwirtschaftliche Risiken, die einer
besonderen Absicherung bedurfen, sind derzeit nicht erkennbar.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts sind keine Risiken im Zusammenhang mit der
zukunftigen Entwicklung erkennbar, die den Fortbestand der NH Projektstadt gefdhrden
kénnten. Es ergibt sich im Gesamtbild keine grundlegende Anderung der Risiko-
beziehungsweise Chancenlage.

Chancen

Da im Berichtsjahr keine aktive Geschaftstatigkeit stattfand, ergeben sich die zukunftigen
Chancen aus der strategischen Nutzung der Gesellschaft.



6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunftssichernd und
damit als Fortentwicklung des Kerngeschaftes: Fur unseren langfristigen Geschaftserfolg als
Wohnungsunternehmen, Projektentwickler und Stadtentwicklungsunternehmen ist das
aktive Management der fir uns wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere
Strategie wurde 2014 entwickelt und 2017/18 planmaRig fortgeschrieben. Seit der
Fortschreibung ist die Nachhaltigkeitsstrategie integrierter Bestandteil der
Unternehmensstrategie. Die Strategie enthalt einen konkreten MaBnahmenplan und
messbare Ziele. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem mit Fokus auf klimagerechter
Energieversorgung und der Fortschreibung der Klimastrategie zur Erreichung von
Klimaneutralitat bis 2045 eines der drei Ubergeordneten Unternehmensstrategie-Ziele dar.

Im Jahr 2015 wurde das Nachhaltigkeitsmanagement implementiert. Es wurde 2018 mit
einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Managementsystem erfolgt konzernweit die
Bearbeitung und Integration in die Fihrungsstrukturen. Diese bestehen aus dem
Ubergeordneten Aufsichtsrat, der operativ verantwortlichen Geschaftsfihrung samt der 2.
FUihrungsebene und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung flr eine
nachhaltige Unternehmensfuhrung liegt bei der Geschaftsfihrung. Aufgrund der insgesamt
stetig weiterwachsenden Bedeutung der Handlungsfelder der Nachhaltigkeit ist seit Beginn
2020 die Stabsstelle zum Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement erweitert worden.
FUnf Mitarbeiter:innen sind hier flr die konzerninternen Nachhaltigkeitsthemen
verantwortlich. Die Geschéftsstelle der Initiative Wohnen.2050 e.V. ist ebenfalls hier
angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt.

Wir erheben jahrlich rd. 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung unserer
nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Nachhaltigkeitsaktivitaten ermoglichen
wir Uber die jahrliche Verdffentlichung unseres Nachhaltigkeitsberichts.

Im Rahmen unserer Aktivitaten zur nachhaltigen Unternehmensfinanzierung haben wir tber
ein Nachhaltigkeitsrating von ISS oekom sowie mittlerweile zwei so genannte Second Party
Opinions (SPO) die Transparenz zur nachhaltigen Konzernentwicklung fur
Finanzmarktakteure erhoht.

Unsere Aktivitaten bindeln wir in Schwerpunktprojekten: Durch den von uns forcierten
Ansatz der sozialen und energetischen Quartiersentwicklung, die Konzentration auf die
Vollmodernisierung und den zunehmenden Einsatz von regenerativen Energietragern
adressieren wir unsere Ziele im Bereich Energie und Klimaschutz.

Im Schwerpunktprojekt Nachhaltigkeit im Bauprozess und Betrieb werden die ganzheitliche
Planung unter Berticksichtigung des Lebenszyklus, die Steigerung der Ressourceneffizienz,
die Reduzierung der Umweltbelastung, die Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und die Forderung der Wohngesundheit unter Kostengesichtspunkten beim Bauen fur die
Zukunft und im Betrieb vorangetrieben.

Im Schwerpunktprojekt verantwortungsvolle Beschaffung wird ressortibergreifend die
Strategie fUr den verantwortungsvollen, zentralen Einkauf entwickelt und durch die
Organisationseinheit Kompetenzcenter Einkauf und Vertragsmanagement umgesetzt.



Die Initiative Wohnen.2050, Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin gegriindet, ist ein
eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Primares Ziel dieses
Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu unterstitzen, ihren Beitrag zur
Einhaltung der volkerrechtlich im Pariser Abkommen vom 12. Dezember 2015 definierten
Klimaziele zu leisten und die Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad zu begrenzen. Der
Initiative haben sich mittlerweile deutschlandweit 158 Wohnungsunternehmen (Stand 10.
Februar 2022) und 11 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband GdWw,
angeschlossen. Das Biundnis vertritt somit rund zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wissenstransfer zu
fordern, haben bisher Gber 50 Online-Veranstaltungen mit den Partnerunternehmen
stattgefunden. Zudem wurden bei Gber 30 regionalen und Uberregionalen
Branchenveranstaltungen die Initiative Wohnen.2050, ihre Arbeit, ihre Ziele und erste
Ergebnisse von Vorstandsvertretern der IW.2050 vorgestellt. Hierbei wird angestrebt, die
gesamte Branche fur aktuelle Herausforderungen und Handlungserfordernisse zu
sensibilisieren und so weiter voran zu bringen. Organisiert und betreut werden die
Tatigkeiten der IW.2050 mal3geblich vom Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement.



7. Prognosebericht

Far das Geschaftsjahr 2022 wird gemal? der aktuellen Planung des Unternehmens mit einem
Jahresfehlbetrag nach Steuern vor Verlustibernahme durch die Alleingesellschafterin
Nassauische Heimstatte von 0,263 Mio. EUR gerechnet. Grund sind die laufenden Kosten
aufgrund des Auslaufs des Bautragergeschaftes auf Ebene der NHPS. Weiterhin wird mit
keinen Umsatzerlosen aus dem Verkauf der Grundsticke aufgrund der in 2017
vorgenommenen Verlagerung der Geschaftstatigkeit auf die Muttergesellschaft gerechnet.
Es wird eine Eigenkapitalquote von 68,2 % erwartet.

Des Weiteren ist der Projektstart von sogenannten Generaliibernehmer (GU)-Leistungen fiir
zwei Investoren in 2022 vorgesehen, die eigenen Grundstucke vorhalten. Da es sich hierbei
um Bauleistungen nach 813b UStG handelt, ist damit eine Umkehr der
Umsatzsteuerschuldnerschaft auf den Leistungsempfanger verbunden. Derzeit vertritt die
Finanzverwaltung die Auffassung, dass in Fallen, in denen nur ein Teil des Organkreises der
Unternehmensgruppe - hier die NHPS - nachhaltig Bauleistungen erbringt, ein Uberspringen
auf einzelne andere Mitglieder der Organschaft oder den Organkreis insgesamt nicht in
Betracht kommt. Das heif3t, insbesondere die von der NHW flr das Vermietungsgeschaft
erforderlichen zu beziehenden Bauleistungen unterfielen weiter der Regelbesteuerung mit
dem jeweils leistenden Handwerker als Steuerschuldner - eine Infizierung des Konzerns
findet somit nicht statt.

Frankfurt, den 25. April 2022
NH ProjektStadt GmbH

Dr. Thomas Hain Monika Fontaine-Kretschmer Dr. Constantin Westphal
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NH PROJEKTSTADT GMBH

Bilanz

zum 31.12.2021

AKTIVA in EUR

31.12.21 31.12.20
A. UMLAUFVERMOGEN
Forderungen und sonstige Vermédgensgegenstande
1. Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 1.541.552,20 2.596.599,37
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 51.854.366,18 50.604.319,89
3. sonstige Vermogensgegenstande 33.503,11 12.221,38

53.429.421,49

53.429.421,49

53.213.140,64

53.213.140,64

PASSIVA in EUR

31.12.21 31.12.20
A. EIGENKAPITAL
|. 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 Ruckstellungen 7.989.192,23 16.756.983,38

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung 73.329,69 80.936,39
2. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 9.067.307,38 75.628,68
9.140.637,07 156.565,07

53.429.421,49

53.213.140,64
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Gewinn- und
Verlustrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

in EUR 2021 2020
1. UMSATZERLOSE AUS DEM VERKAUF VON GRUNDSTUCKEN 0,00 844.524,00
2. VERANDERUNG DES BESTANDS AN ZUM VERKAUF BESTIMMTEN GRUNDSTUCKEN
MIT FERTIGEN ODER UNFERTIGEN BAUTEN SOWIE UNFERTIGEN LEISTUNGEN
(VORJAHR: VERMINDERUNG DES BESTANDS) 0,00 -644.927,23
3. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 9.329.373,78 35.444,92
4. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -1.389,27 -24.051,36
5. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN -412.898,71 -564.316,73
6. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 152.221,58 59.624,17
7. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 0,00 -48,60
8. ERGEBNIS NACH STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG 9.067.307,38 -293.750,83
9. AUFGRUND EINES ERGEBNISABFUHRUNGSVERTRAGES ABGEFUHRTE GEWINNE
(VORJAHR: UBERNOMMENE VERLUSTE) -9.067.307,38 293.750,83
10. JAHRESUBERSCHUSS 0,00 0,00




Anhang

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

I. Allgemeine Angaben

Die NH Projektstadt GmbH ist eine kleine Kapitalgesellschaft gemaR § 267 Absatz 3 HGB mit
Sitz in 60596 Frankfurt am Main, Schaumainkai 47 und ist im Handelsregister B beim
Amtsgericht Frankfurt am Main unter der Registernummer HRB 97395 eingetragen.

Der Jahresabschluss per 31. Dezember 2021 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 abweichend von

§ 266 und 8 275 HGB nach der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO) vom 17. Juli 2015. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der
Gliederung und der Bezeichnung 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 2021.

II. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegenliber dem Vorjahr unverandert.

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorréte sind zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten angesetzt. Die Herstellungskosten Grundstiicke mit fertigen
Bauten sind auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistungen) angesetzt.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande werden zum Nennwert
angesetzt.

Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nennwert angesetzt.



Bilanzierung und Bewertung der Passivposten

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt.

Die sonstigen Ruckstellungen berucksichtigen 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 abzudecken. Zukiunftige Preis- und Kostensteigerungen wurden
berucksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fur deren Eintritt vorliegen.
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank verdéffentlicht wird und 1,35 % (Vorjahr

1,60 %) betragt, abgezinst.

Samtliche Verbindlichkeiten sind mit inrem Erfullungsbetrag angesetzt und bewertet.

IIl. Erliuterungen zur Bilanz

Aktivseite

Umlaufvermoégen

Die Forderungen aus Grundstiicksverkauf setzten sich aus Restraten aus Ubereigneten
Eigentumswohnungen zusammen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen (51.854,4 TEUR; i. V. 50.604,30 TEUR)
resultieren aus Cash-Pool Forderungen und bestehen wie im Vorjahr in voller H6he
gegenuber der Gesellschafterin.

Die sonstigen Vermégensgegenstdnde in Hohe von 33,5 TEUR (i. V. 12,2 TEUR) betreffen
debitorischen Kreditoren und Forderungen aus der Beseitigung von Schaden in einer
Eigentumswohnung gegenuber den ausfihrenden Unternehmen.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande haben wie im Vorjahr eine
Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Passivseite
Das gezeichnete Kapital betragt unverandert 200 TEUR zum 31. Dezember 2021.

Die Kapitalriicklage betragt unverandert zum Vorjahr 36.100 TEUR.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen fur noch zu erwartende
Kosten fir bereits verkaufte Bauten mit 2.895 TEUR (i. V. 11.670 TEUR) sowie fir
Baudelkredere mit 5.000 TEUR (i. V. 5.000 TEUR).

Es bestehen Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen in Hohe von 9.067 TEUR
aus der Ergebnistbergabe an das Mutterunternehmen. Alle Verbindlichkeiten weisen wie im
Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr auf.



IV. Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten Auflosungsertrage aus der Ruckstellung fur
Restbaukosten in Hohe von 8.608 TEUR und Vorsteuererstattungsbetragen aufgrund einer
steuerlichen Betriebsprifung fur die Jahre 2015-2018 in H6he von 721 TEUR.

Die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke beinhalten Beratungsleistungen von Dritten,
die im Zusammenhang mit MangelbeseitigungsmalRnahmen stehen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen mit 260 TEUR
Geschaftsbesorgungskosten aus dem Vertrag mit der Muttergesellschaft Nassauische
Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH.

Des Weiteren beinhalten die sonstigen betrieblichen Aufwendungen periodenfremde
Aufwendungen in Héhe von 12 TEUR aus nachtraglichen Kaufpreisminderungen.

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage enthalten an Wohnungskaufer berechnete
Verzugszinsen in Hohe von 985,85 EUR (i. V. 1.006,19 EUR), sowie Zinsertrage aus Cash-
Pooling mit der Muttergesellschaft in Hohe von 151.235,73 EUR (i. V. 58.617,98 EUR).



V. Sonstige Angaben

1. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

Im Rahmen der normalen Geschaftstatigkeit unterhalt die Gesellschaft
Geschaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen, die als nahestehende Unternehmen

gelten.

Die allgemeinen Verwaltungsleistungen werden von der Nassauischen Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, erbracht. Sie ist alleinige
Gesellschafterin. Mit ihr ist ein ErgebnisabfUhrungsvertrag abgeschlossen.

2. Konzernabschluss

Das Mutterunternehmen Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main, stellt den Konzernabschluss fur den kleinsten und gré3ten
Konsolidierungskreis auf, in den die Gesellschaft einbezogen wird. Der Konzernabschluss der
Nassauischen Heimstatte wird im elektronischen Bundesanzeiger 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 vorgenommen.



4. Mitglieder der Geschaftsfiuhrung

Dr. Thomas Hain

- Leitender Geschaftsfuhrer -

Unternehmensbereiche:

IT, Projekte und Innovation

Finanzen und Rechnungswesen

Immobilienservices

Personal und Recht (bis 30. Juni 2021)

Personal (ab 1. Juli 2021)

Konzernservices

Portfoliosteuerung & Mietenadministration (ab 1. Oktober 2021)

Kompetenzcenter:

Organisation

Nachhaltigkeitsmanagement

Recht (ab 1. Juli 2021)

Portfolio- und Mietenmanagement (bis 30. September 2021)

Krisenstab
Referenten des leitenden Geschaftsflhrers

Dr. Constantin Westphal

- Geschéaftsfuhrer -

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:
Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb
Zentrale Services Immobilienmanagement (ab 1. Juli 2021)

Kompetenzcenter:
Sozialmanagement und Marketing (bis 30. Juni 2021)

Stabsbereich:
Koordination Immobilienmanagement (bis 31. Januar 2021)
Referent des Geschéftsfihrers Immobilienmanagement

Monika Fontaine-Kretschmer

- Geschéaftsfuhrerin -

Unternehmensbereiche:
Modernisierung / GroRRinstandhaltung
Neubau

Stadtentwicklung

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitaitsmanagement



5. Gesamtbezige der Geschaftsfuhrung

Auf die Angabe der den Geschaftsfuhrern im Berichtsjahr gewahrten Bezlige wird gemal
§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

6. Ergebnisverwendungsvorschlag

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrags wird fur das
Jahr 2021 ein Betrag in Hohe von 9.067.307,38 EUR an die Gesellschafterin abgeflhrt.

7. Nachtragsbericht

Im Hinblick auf den seit Februar 2022 andauernden Ukraine-Russland Konflikt und den
moglichen Auswirkungen auf die Gesellschaft verweisen wir auf die Angaben im Abschnitt
~Risikobericht” des Lageberichts.

Frankfurt am Main, den 25. April 2022
NH Projektstadt GmbH

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




NH PROJEKTSTADT GMBH

Bestdtigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

An die NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main - bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieflich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus
haben wir den Lagebericht der NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main, fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaliigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlusspriufung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Priufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und daftir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdoglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung 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 Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.



Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprufung durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstdf3en oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstd3en hdher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolze
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefGhrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e 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.



e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

e fUhren wir Prifungshandlungen 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 gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieB3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, 26. April 2022

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jorg Maas Patrick Riedel
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Lagebericht

far das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Grundlagen des Unternehmens

Die geschaftliche Entwicklung ist im Jahr 2021 erfolgreich verlaufen. Der Gesamtumsatz des
Unternehmens betrug 19.940,5 TEUR und der Jahresuberschuss vor Gewinnabfuhrung
7.961,3 TEUR.

Die Ertragslage der MET, die Uber ihre Alleingesellschafterin WOHNSTADT
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, zur
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt gehort, ist mal3geblich durch die
positiven Deckungsbeitrage aus dem Multimediabereich als Kerngeschaft des
Unternehmens und den Ertragen aus Warmelieferungen gepragt. Weitere Geschaftsfelder
der Gesellschaft sind Photovoltaik, Messdienst/Abrechnung von Wasser und Warme, sowie
Installation und Wartung von Rauchwarnmeldern.

Die MET gehort als Tochter der WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel zum Konzern der Nassauische Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, zu
dem noch folgende Gesellschaften gehéren:

NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main

Bauland-Offensive Hessen GmbH, Frankfurt am Main

Garagen- Bau- und Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main
Wohnungsgesellschaft Dietzenbach mbH, Dietzenbach

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


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaft in Deutschland
Konjunkturelle Lage 2021: Corona pragt wirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft erholt sich zunehmend von der Corona-Krise, ihre Auswirkungen pragen
jedoch weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung. In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
erholte sich der private Konsum im Zuge sinkender Neuinfektionen und rascher
Impffortschritte ab dem zweiten Quartal. Jedoch fuhrten seit Beginn des Jahres zunehmende
Liefer- und Kapazitatsengpasse zu Stérungen in den Wertschdpfungsketten und bremsen die
Industrieproduktion in vielen Landern. Mit zunehmender Eindammung der Pandemie sowie
einer Normalisierung der pandemiebedingt verschobenen Nachfrage nach Gutern und
Dienstleistungen durften die Einschrankungen des Angebots im Jahr 2022 geringer werden
und die Erholung der Weltwirtschaft weiter voranschreiten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11 f.

Wahrend die 6konomischen Auswirkungen der Corona-Pandemie zunehmend geringer
ausfallen, verscharft der russische Angriffskrieg auf die Ukraine die Stérungen weltweiter
Wertschopfungsketten und dampft das wirtschaftliche Wachstum. Insgesamt erwartet der
Sachverstandigenrat fur 2022 ein weltweites Wachstum von 3,3 %.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 17

Euro-Raum: Wirtschaftliche Aktivitat hat sich erholt

Viele Mitgliedsstaaten des Euro-Raums waren Anfang 2021 von einer erneuten Verscharfung
des Infektionsgeschehens betroffen. Uber den Sommer hat sich die wirtschaftliche Aktivitét
dann kraftig erholt. Im zweiten Quartal 2021 lag das Bruttoinlandsprodukt (BIP) noch 2,7 %
unter dem Vorkrisenniveau vom vierten Quartal 2019.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 35
Far 2022 erwartet der Sachverstandigenrat Zuwachsraten des BIP von 2,9 %. Das im
Vergleich zum weltweiten Wachstum geringere Wachstum fur den Euro-Raum kann auf

starkere wirtschaftliche Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine als in
den anderen Regionen der Erde zurlckgefihrt werden.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 20, 30

Die Verbraucherpreisinflation stieg auf 2,4 %. Im Lauf des Jahres wird diese leicht sinken und
sich im Jahresschnitt auf 2,1 % einpendeln.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/202,2 Seite 11
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Wahrend der Corona-Krise sind Beschaftigung und Erwerbslosigkeit im Euro-Raum trotz der
starken pandemiebedingten Einbriche in der Wertschopfung relativ stabil geblieben. Der
Beschaftigungsstand lag im 2. Quartal 2021 noch 1,2 % unter seinem Vorkrisenniveau von
161,3 Millionen Personen. Die Erwerbslosenquote lag im August bei 7,5 % und damit fast
wieder auf dem Vorkrisenniveau von 7,4 % im Februar 2020. Die Bruttoléhne stiegen im 2.
Quartal 2021 um 10,0 % gegenlUber dem Vorjahresquartal, nachdem sie 2020 um rund 8,0 %
gefallen waren. Die dynamische Erholung der Gesamtwirtschaft im Euro-Raum wird von
einem starken Anstieg der Verbraucherpreise begleitet.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 36f.

Deutsche Volkswirtschaft: BIP erreicht 2022 Vorkrisenniveau

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist weiter stark von den Folgen der Pandemie
beeinflusst. Nach dem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Frihjahr
2020 war der erneute Rickgang im Winter 2020/21 zwar weniger stark ausgepragt,
unterbrach jedoch die konjunkturelle Erholung. Zudem bremsten ab dem Fruhjahr Liefer-
und Kapazitatsengpasse in den globalen Wertschopfungsketten zunehmend die Produktion
in der deutschen Industrie.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 49

Im Jahr 2021 ist das BIP in Deutschland um 2,9 % gewachsen, wobei die angebotsseitigen
Engpasse einen Teil der im Frihjahr prognostizierten industriellen Erholung in das nachste
Jahr verschoben.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 46

Fir 2022 wird ein Wachstum von 1,8 % erwartet. Somit durfte das Vorkrisenniveau aus dem
4. Quartal 2019 erst im 3. Quartal des Jahres 2022 erreicht. Das liegt zum einen daran, dass
im 1. Quartal 2022 die privaten Konsumausgaben coronabedingt gesunken sind und der
infektions- und quarantanebedingte Arbeitsausfall die Wertschopfung beeintrachtigt hat.
Zum anderen dampft der russische Angriffskrieg die wirtschaftliche Aktivitat in vielfaltiger
Weise, beeintrachtigt die Industrieproduktion sowie tragt zum Anstieg der Energie- und
Verbraucherpreise bei. Ab dem 2. Quartal 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine
teilweise Verbesserung der konjunkturellen Entwicklung in Deutschland aufgrund der zu
erwartenden Erholung der privaten Konsumausgaben.

= Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 50-52

Zudem erhéht der russische Angriffskrieg den inflationaren Druck, somit rechnet der
Sachverstandigenrat mit einem Anstieg der Inflationsrate auf 6,1 % (2022).

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 1

Langer anhaltende angebotsseitige Engpéasse, héhere Lohnabschlisse und steigende
Energiepreise bergen jedoch das Risiko, dass eigentlich temporare Preistreiber zu héheren
Inflationsraten fihren kénnten.

— Vgl. Jahresgutachtendes des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1, 46
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Die weitere wirtschaftliche Entwicklung unterliegt bedeutenden Risiken. Erneute umfassende
pandemiebedingte Einschrankungen oder langer anhaltende Liefer- und Kapazitatsengpasse
koénnten die Erholung starker beeintrachtigen als in der Prognose unterstellt. Wenn die
Engpasse aber schneller tberwunden werden, er6ffnen sich Chancen, dass die aufgestaute
Konsum- und Investitionsnachfrage fur einen dynamischeren Aufschwung sorgt.

= Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1

Arbeitslosigkeit: Leichter Riickgang in 2021

Der Arbeitsmarkt hat sich seit Anfang 2021 positiv entwickelt, unterliegt aber weiterhin
grolRer Unsicherheit. Insbesondere die Corona-Pandemie stellt ein erhebliches Risiko dar.
Die Erwerbstatigkeit stieg zwischen Januar und August 2021 um rund 279 000 Personen
(+0,6 %). Die Arbeitslosigkeit sank von rund 2,8 Millionen Personen im Januar 2021 auf 2,5
Millionen Personen im Oktober. Diese positive Entwicklung wird sich Prognosen zufolge in
den kommenden Monaten fortsetzen. Ein Beleg dafir ist, dass die Zahl der gemeldeten
Arbeitsstellen zuletzt deutlich gestiegen ist - von 578.000 im Oktober 2020 auf ca. 778.000
im Oktober 2021. Fur 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine Zunahme der
Erwerbstatigkeit um rund 481 000 Personen gegenulber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote
fiel von 5,9 % in 2020 auf 5,7 % in 2021. In 2022 wird sie vermutlich auf 5,1 % fallen.

—» Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 68 ff.

Quellen:
LTransformation gestalten: Bildung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit”: Jahresgutachten 2021/2022 des
Sachverstandigenrats zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023: Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Laut derzeit verfligbaren Daten fur das Jahr 2020, wahrend fur das Jahr 2021 noch keine
Daten vorliegen, wachst der Wohnungsmarkt in Deutschland weiter, auch wenn der Bedarf
an Wohnungen, vor allem in Ballungsraumen, noch nicht gedeckt wird. Die Corona-
Pandemie hat der Wohnungs- und Mietmarkt bisher, auch dank staatlicher Unterstitzung,
unbeschadet Uberstanden - ob dies auch 2022 so bleibt, ist ungewiss.

Deutschlands Bevolkerungszahl ist in 2020 seit langem erstmalig gesunken. Trotz des
Ruckgangs leben heute circa 2,9 Millionen Menschen mehr in Deutschland als 2010. Vom
Bevolkerungswachstum profitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund 31 %
der Kreise und kreisfreien Stadte haben zwischen 2010 und 2020 sogar an Einwohnern
verloren. Dunnbesiedelte Landkreise abseits der Zentren schrumpften, wahrend die 66
kreisfreien GroRRstadte zwischen 2010 und 2020 um insgesamt 1,7 Millionen Einwohner
gewachsen sind.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8


https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/JG202122_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/JG202122_Gesamtausgabe.pdf
https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/GdW_Wohnungswirtschaftliche_Daten_und_Trends_2021-2022_kurz.pdf

Wunsch nach Eigenheim wird gréBer, damit gerdt das Umland 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 angespannten. Die Kapazitaten zur
Aufnahme weiterer Zuziehender in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende vergroBern ihren Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie
dazu aufgrund der aktuellen Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des
Wunsches nach einem Eigenheim mit Garten bewusst daflr entscheiden. Gerade flr
Familien mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grolRen Metropolen
offenbar wieder an Bedeutung.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Es wird mehr gebaut, aber immer noch zu wenig

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GAW investieren 2020 rund
19 Milliarden Euro, erneut um 6 % mehr als 2019, mit rund 8 Milliarden Euro erreichten die
Neubauinvestitionen sogar ein Rekordhoch. Die Bauinvestitionen in Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen stiegen laut GdAW 2020 um 4,5 % an.
Auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stieg 2020 deutlich starker auf 306.000
Wohnungen, das ist im Vergleich zu 2019 ein Plus von 9 %. Insgesamt standen 151.000 der
2020 neu gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfigung, also die Halfte des Neubaus.
Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut, namlich nur rund
96 % der aus Sicht des GdW bendtigten 320.000 Wohnungen pro Jahr. Bei den geférderten
Mietwohnungen wurden 2020 sogar nur 29 % des Bedarfs gedeckt. Hier sank die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen 2020 im Vergleich zu 2019 erneut leicht.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 7

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2020 bundesweit im Mittel um 1,4 % und bleibt
damit bestandig. Betrachtet man jedoch die Neu- und Wiedervermietungsmieten, die in der
Regel eher hoherpreisige Marktsegmente reprasentieren, ergibt sich ein anderes Bild. Hier
erhohten sich die Mieten deutschlandweit um 2,7 % auf durchschnittlich 8,97 EUR/m?, die
Entwicklung beruhigte sich damit im Vergleich zu den Vorjahren.

= Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Gleichzeitig sieht der GAW die Energiepreise als den grof3ten Preistreiber bei den
Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 78 % gestiegen, Strompreise sogar um 123 %. Im Gegensatz dazu stiegen
die Nettokaltmieten im gleichen Zeitraum nur um 30 Prozent und liegen damit unter der
Inflationsrate von 36 Prozent im Vergleichszeitraum.

= Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9
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Corona-Pandemie als Einschnitt

Seit Anfang 2020 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik unter dem
Eindruck der Corona-Pandemie. Bemerkbar machen sich die Folgen der Covid-19-Pandemie
laut GAW bereits bei den Bevdlkerungszahlen. Aufgrund der Pandemie scheint das bisherige
Bevolkerungswachstum gestoppt, somit bleibt die Bevélkerung in Deutschland 2021 auf dem
gleichen Niveau wie Ende 2020.

— Vgl. Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022

Laut Fruhjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen zeigt sich der Wohnungsmarkt im
Hinblick auf die Mietenentwicklung bislang unbeeindruckt von der Corona-Pandemie und
ihren Folgen. Auch beim Wohnungsbau stehen die Zeichen weiterhin auf Wachstum, nicht
nur aufgrund des nicht gedeckten Bedarfs an Wohnraum in den Grof3stadten.
Mietrickstande sind weitestgehend ausgeblieben, was laut Frihjahrsgutachten auch daran
liegen kdnnte, dass durch staatliche Unterstltzung wie das Kurzarbeitergeld, aber auch
durch Liquiditatshilfen fur Selbststandige und private Reserven bislang die
EinkommenseinbuRen kompensiert werden konnten.

= Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 185

Ausblick durch Unsicherheit gepréagt

Der Umfang der Auswirkungen der Coronakrise ist, auch aufgrund der unsicheren
Entwicklung der Pandemie, noch nicht absehbar. Die Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungsangeboten kdnnte weiter steigen. Auch die Wohnlagepraferenzen kdnnten sich
durch die Auswirkungen der Pandemie noch weiter verandern. Die Erfahrungen mit digitalen
Losungen und erweitertem mobilen Arbeiten diirften den Wunsch nach mehr Wohnflache,
nach Wohneigentum oder nach Wohnen im Griinen starken. Auch Pendeldistanzen kénnten
somit immer mehr an Bedeutung verlieren. Dadurch wirde das Umland der Stadte, aber
auch landliche Raume in wirtschaftsstarken Regionen bei der Wohnortwahl weiter an
Attraktivitat gewinnen und Reurbanisierungsprozesse sogar abgeschwacht oder umgekehrt
werden.

— Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 202

Die nachsten Jahre werden daher nicht nur In Hinblick auf die Corona-Pandemie flir den
Wohnungsmarkt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vorwort
zu den ,Wohnwirtschaftlichen Daten und Trends 2021/2022": ,Wohnen und Bauen stehen
mit den sehr anspruchsvollen Klimazielen, dem demografischen Wandel, dem Ausbau der
digitalen Infrastruktur und dem Wohnungsmangel in Ballungsregionen vor nie da
gewesenen Herausforderungen.”.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 5

Quellen:
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnungswirtschaftliche Daten
und Trends 2020/2021.

Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen:
Immobilienwirtschaft in und nach der Corona-Krise.

Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022.
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3. Geschiftsverlauf in den einzelnen
Sparten

Multimedia

Das Dienstleistungsangebot im Bereich Multimediaversorgung wurde im Jahr 2021 von 179
Auftraggebern in Anspruch genommen. Diese haben die MET beauftragt, einen Bestand von
rd. 63.132 Wohnungen gebuhrenpflichtig an das Breitbandkabelnetz des jeweiligen
Signalanbieters anzuschliel3en oder eine eigene Versorgung mit TV- und Horfunksignalen zu
gewabhrleisten.

Die MET hat zum 1. Juni 2015 die Signalversorgung des Wohnungsbestands der
Nassauischen Heimstatte ibernommen, so dass die MET seitdem konzernweit interner
Kabelnetzbetreiber ist.

Der im November 2014 mit Unitymedia geschlossene Rahmenvertrag bildet die Grundlage
fur die strategische, wirtschaftliche, inhaltliche und operative Grundlage zur
Weiterversorgung der Kunden der MET mit Multimediaprodukten.

Neben der Versorgung der Wohnungsbestande von Nassauischer Heimstatte und
WOHNSTADT innerhalb des Konzerns ist die MET im Bereich Multimedia weiterhin
erfolgreich im Drittgeschaft tatig. Hier konnte die MET mit mehreren
Wohnungsbaugenossenschaften und Einzeleigentimern die Versorgung vertraglich
weiterhin fur die kommenden Jahre sichern.

Warmelieferung

Im Geschaftsbereich Warmelieferung betreibt die MET 91 Heizungsanlagen zur Versorgung
von 5.443 Wohnungen mit Warme und Warmwasser. Die Warme wird Gberwiegend mittels
umweltfreundlicher Gasbrennwerttechnik, drei BHKW sowie zwei Pellets- und einer
Pellets-/Solaranlage vor Ort erzeugt und der Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte/Wohnstadt verkauft.

Im Rahmen der Fokussierung des Immobilienmanagements auf Wohnquartiere und deren
energetischer Optimierung wird die MET als Warmecontractor durch gebaudeweise oder
quartiersbezogene Heizanlagen die nachhaltige Warme- und Warmwasserversorgung in
einzelnen Wohnquartieren ubernehmen. Konkret war die MET im Jahr 2021 bei zwei
Quartiersmodernisierungen und einer NeubaumafRnahme als zukunftiger Warmecontractor
planerisch tatig.

Photovoltaik

Die bestehenden sechs Photovoltaikanlagen der MET aus den Errichtungsjahren 2004 bis
2012 auf Dachern von Wohngebauden der Unternehmensgruppe haben eine
Gesamtleistung von 170 kWp.

Aufgrund der weiter fallenden Einspeiseentgelte fir Strom aus Photovoltaikanlagen gemaR
EEG hat die MET auch in 2021 keine weiteren Photovoltaikanlagen zum Verkauf des
erzeugten Stroms in das Offentliche Stromnetz errichtet.



Im Zuge der Unternehmensstrategie hat die MET insgesamt 14 PV-Anlagen mit einer
Gesamtleistung von 229 kWp von der NH erworben, um eine einheitliche Betreuung fir den
Konzern zu gewahrleisten. Der produzierte Strom wird zu 100 % in das Offentliche Netz der
Versorger eingespeist und per EEG -Einspeisevergltung abgerechnet.

Die von der MET betriebene gebaudeintegrierte PV-Anlage auf dem Dach und an der
Fassade des stromgeflihrten Energiehauses Plus der Nassauischen Heimstatte in Frankfurt-
Riedberg mit einer Leistung von 99,6 kWp (17 WE) konnte in 2021 ca. 83.100 kWh Strom
erzeugen, der meistenteils im Gebaude genutzt wurde.

Messdienst/Abrechnung von Wasser und Warme

Im Jahr 2021 wurde die Entwicklung des Geschaftsmodells Selbstabrechnung weiter
vorangetrieben, dass die vollstandige Wertschdpfungskette von Einkauf, Montage,
Vermietung und Wartung von Messgeraten sowie Ablesung und Abrechnung von Wasser-
und Warmeverbrauchen bei der MET und damit im Konzern ermdglicht.

Hierzu wurden 2021 in ca. 10.200 Wohnungen im Bestand der Unternehmensgruppe ca.
32.930 Messgerate getauscht, wodurch per Ende 2021 insgesamt 39.229 Wohnungen mit
insgesamt 228.722 Messgeraten ausgestattet sind. Dieser Austausch von Geraten wird auch
2022 in ahnlichem Umfang weitergefuhrt. Durch den in den nachsten Jahren sukzessiv
erfolgenden Austausch der bisherigen Messgerate externer Abrechnungsdienstleister durch
eigene Messgerate wird die Selbstabrechnung auf den Gesamtbestand der
Unternehmensgruppe ausgeweitet.

Innerhalb der bestehenden Rahmenvertrage des Konzerns mit den fur die
Unternehmensgruppe tatigen Messdienstleistern hat die MET im Jahr 2021 die
verbrauchsgerechte Abrechnung fur ca. 45.000 WE erbracht. Von externen Dienstleistern
werden lediglich plausibilisierte Daten von Wasser- und Warmeverbrauchen geliefert und die
MET erstellt durch weitere Verarbeitung in dem eigens hierfir angeschafften
Abrechnungsprogramm die Abrechnungen.

Somit erstellte die MET in 2021 fur den gesamten Wohnungsbestand der
Unternehmensgruppe die verbrauchsgerechte Heiz- und/oder Wasserkostenabrechnung.

Installation und Wartung von Rauchwarnmeldern im
Konzern

Die verbindliche Ausstattung der Wohngebaude mit Rauchwarnmeldern ist nach der
Entscheidung der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt
konzerneinheitlich durch Anmietung erfolgt. Die Kosten der Miete und Wartung der
Rauchwarnmelder werden auf die Betriebskosten der Wohnungsmiete umgelegt.

Im Auftrag der Unternehmensgruppe hat die MET im April 2013 einen entsprechenden
Anmietungsvertrag mit Minol geschlossen.

In allen rund 59.500 auszustattenden Wohnungen der Unternehmensgruppe sind
Rauchwarnmelder installiert.

Durch die jahrliche Wartung aller Rauchwarnmelder wird die Funktionsfahigkeit Giberwacht,
dokumentiert und gewahrleistet.



4. Vermogens-, Finanz und Ertragslage
des Unternehmens

Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenuberstellung der Geschaftsjahre
2021 und 2020 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 4,7 Mio. EUR von 19,3 Mio. EUR auf
24,0 Mio. EUR erhoht. Die Zunahme der Aktivseite resultiert im Wesentlichen aus dem
Anstieg der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande um 3,2 Mio. EUR sowie des
Sachanlagevermoégens um 1,5 Mio. EUR. Der Anstieg der Forderungen und sonstigen
Vermogensgegenstande von 3,2 Mio. EUR resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der
Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von 3,1 Mio. EUR, was auf gestiegene
Cash-Pool Forderungen gegen die WOHNSTADT von 3,4 Mio. EUR zurtckzufthren ist,
demgegenuber gab es einen Riickgang der Forderungen gegen die Nassauische Heimstatte
in Héhe von 0,3 Mio. EUR. Weiterhin nahmen die sonstigen Vermogensgegenstande um 0,1
Mio. EUR aufgrund der gestiegenen Forderungen aus der Umsatzbeteiligung auf
Zusatzdienste zu. Die technischen Anlagen erhohten sich um 1,2 Mio. EUR aufgrund von
Zugangen von Messeinrichtungen in H6he von 1,4 Mio. EUR, von Heizanlagen in Hohe von
0,6 Mio. EUR, von Kabelfernseh- und Satellitenanschlissen in Hohe von 0,5 Mio. EUR sowie
der Fertigstellung der technischen Anlagen in Hohe von 0,7 Mio. EUR, welchen planmaliige
Abschreibungen von insgesamt 2,0 Mio. EUR entgegenstehen. Der Anstieg der Anlagen im
Bau um 0,3 Mio. EUR resultiert im Wesentlichen aus Zugangen von Baukosten fur
Heizzentrale und Photovoltaikanlagen in Hohe von insgesamt 1,0 Mio. EUR; demgegenuber
gab es Abgange aufgrund der Fertigstellung der technischen Anlagen in Hohe von 0,7 Mio.
EUR. Diesen standen Ruckgange bei den Vorraten von 22,9 TEUR aufgrund des Verkaufs von
Messeinrichtungen entgegen.

Auf der Passivseite reduzierten sich im Wesentlichen die Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen um 1,8 Mio. EUR aufgrund des geringeren abzufiihrenden
Jahresergebnisses an die Muttergesellschaft, die WOHNSTADT. Weiterhin bestehen die
Rechnungsabgrenzungsposten von 1,1 Mio. EUR, welche aus den Baukostenzuschissen von
der Konzernmutter Nassauische Heimstatte bestehen.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2021 ist durch die Erh6hung des Eigenkapitals infolge
der Einstellung in die anderen Gewinnrucklagen von 1,4 Mio. EUR sowie eines nicht
abgefuhrten Teilbetrags des Jahresergebnisses in Hoéhe von 5,7 Mio. EUR gepragt. Dadurch
wird die Eigenkapitalstruktur der Gesellschaft verbessert.

Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung:

Der Finanzmittelfonds (inkl. Cash-Pool-Anlagen) hat sich im Geschaftsjahr von 9,9 Mio. EUR
im Vorjahr um 3,4 Mio. EUR auf 13,2 Mio. EUR erhoht. Die laufende Geschaftstatigkeit fihrte
im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 12,6 Mio. EUR (i. V. 7,5 Mio. EUR). Der Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit reichte aus, um die planmaRigen Tilgungs- und
Zinsleistungen von Darlehen in Hohe von insgesamt 33,5 TEUR (i. V. 36,0 TEUR) zu bestreiten.



Die Investitionstatigkeit fUhrte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 3,5 Mio. EUR (i. V. 3,3
Mio. EUR), im Wesentlichen infolge von Auszahlungen fur Investitionen in techni-sche
Anlagen sowie in Anlagen im Bau.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit weist im Geschaftsjahr 2021 einen Mittelab-fluss
von 5,7 Mio. EUR (i. V. 3,3 Mio. EUR) im Wesentlichen aufgrund der Abfihrung des Teil-
Vorjahrestberschusses an das Mutterunternehmen aus.

Die Finanzlage ist somit geordnet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Die
Gesellschaft ist in das konzerninterne Cash-Pooling eingebunden.

Ertragslage

Das gegenuber dem Vorjahr um 0,9 Mio. EUR bessere Ergebnis nach Steuern ist vor allem
den Geschaftsbereichen Warmelieferung und Geratedienst zuzurechnen. Hier verbesserten
sich die Rohertrage um insgesamt 1,0 Mio. EUR. Grund dafur sind geringere
Instandhaltungskosten im Bereich Warmelieferung sowie hohere Mieteinnahmen durch
zusatzlich vermietete Messgerate im Bereich Geratedienst.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Umsatzlése um 0,4 Mio. EUR auf 19,9 Mio. EUR
angestiegen. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus Provisionsertragen und zusatzlich
versorgten Wohneinheiten der NH im Bereich Multimedia, sowie héheren Mieterlésen bei
NH und WS im Bereich Geratedienst. Grund hierfur ist der Einsatz von neuer Technik. Zudem
sind die Aufwendungen fur bezogene Leistungen um 0,9 Mio. EUR von 8,7 Mio. EUR auf 7,8
Mio. EUR gesunken, was im Wesentlichen auf geringere Instandhaltungskosten fur
Heizanlagen im Bereich Warmelieferung von 0,8 Mio. EUR zurlckzufihren ist.

Der im Vorjahr prognostizierte Uberschuss vor Ergebnisabfiihrung von 5,5 Mio. EUR fiir 2021
konnte mit einem Ergebnis von 8,0 Mio. EUR Ubertroffen werden. Die Verbesserung
begrindet sich im Wesentlichen durch die héheren Erlése im Bereich Multimedia (rd. 2,0
Mio. EUR). Der Grund sind nicht eingetroffene Reduktionen durch die Novellierung des
Telekommunikationsgesetzes. Zusatzlich sind die Aufwendungen fir bezogene Leistungen
gegenuber Plan 0,6 Mio. EUR geringer ausgefallen. Grund hierfur sind im Bereich
Warmelieferung geringere Versorgerkosten von rd. 0,6 Mio. EUR sowie geringere
Instandhaltungsaufwendungen von rd. 0,3 Mio. EUR. Im Bereich Multimedia sind die
Nutzungsgebiihren von Vodafone um rd. 0,3 Mio. EUR hoher ausgefallen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Der finanzielle Leistungsindikator der Gesellschaft ist der Uberschuss vor
Ergebnisabflhrung, der sich aus der Gewinn- und Verlustrechnung ergibt.

Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und der Lage
des Unternehmens

Insgesamt beurteilt die Geschaftsfuhrung den Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr und die
Lage des Unternehmens als gunstig.



5. Risikobericht

Beschreibung des Risikofritherkennungssystems

Die frihzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle von Risiken, die
sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben kénnen, obliegt den Sorgfaltspflichten der
Geschaftsfiuihrung. Diesbezlglich fand die Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und
Ablauforganisation im Zusammenhang mit dem Risiko- und dem
Compliancemanagementsystem statt. Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-
Management sind zentral bei der Konzernmutter Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH in einem Kompetenzcenter beim leitenden Geschaftsfuhrer
zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfelder und die Gesellschaften der
Unternehmensgruppe, sowie auch auf die MET.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategischen
Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefahren, die die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung festgelegter Ziele gefahrden kdnnten. Dies gilt
gleichermal3en fur die Vermeidung von Image- und/oder Reputationsschaden sowie Risiken
aus Compliance-VerstoRRen Uber die Integration des Compliance-Management-Systems.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen, im speziellen Fall auch fur die
MET, erfolgt die Anwendung 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 Risikomanagementprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehdren organisatorische
Regelungen und MaRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, untergesetzlicher und
unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur Steuerung und Sicherstellung der
betrieblichen Ablaufe und der Erfullung compliance-relevanter Erfordernisse. Prifungen
erfolgen durch die Innenrevision ggf. durch den Compliance-Beauftragten.

Potenzielle Risiken aus mdglichen Compliance-Verstolien werden ebenfalls
systemunterstutzt erfasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen.

Risiken

Die Risiken in der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Regulatorische und rechtliche Risiken

Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das operative
Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung bzw. Umsetzung steuerlicher
Regelungen und Vorschriften im operativen Geschaft finden, kénnten sich nachteilig auf die
Ergebnisentwicklung auswirken. Hierzu gehoren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen
und umsatzsteuerlichen Organschaften. Die Erfullung der jeweiligen
Organschaftsvoraussetzungen ist Gegenstand regelmallig stattfindender bzw. laufender
steuerlicher Betriebsprufungen. Bei letztinstanzlicher Nichtanerkennung der Organschaften
kénnte dies zu einer wesentlichen bzw. hohen steuerlichen Mehrbelastung zuzuglich
Verzinsung fuhren.



Zur frihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung maglicher steuerrechtlich
relevanter Risiken wurde mit Hilfe externer Unterstutzung eine Risikoerfassung
durchgefuhrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen des Projektes zur Einfihrung des
Tax-Compliancemanagement-Systems identifiziert und in einer Risikomatrix erfasst. Die
relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance laufend beobachtet und
bewertet.

Das im Nov. 2016 in Kraft getretene DigiNetzGesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler
Hochgeschwindigkeitsnetze greift als Artikelgesetz in den 88 76 (Erweiterung des
~Hausstichs"), 77k (Wohnungsstich, Mitbenutzung der NE 4 und Ausbauverpflichtung bei
Neubau) in die Eigentumsrechte des Gebaudeeigentimers und der MET als konzerninterner
Kabelnetzbetreiber ein. Weiterhin hat das nach umfanglicher Diskussion der
unterschiedlichen Interessentrager am 23. Juni 2021 vom Bundestag beschlossene
Telekommunikationsmodernisierungsgesetz (TKModG) umfangliche Auswirkungen auf das
gesamte Geschaftsfeld Multimedia.

Die MET befindet sich in intensivem Austausch mit Vorlieferanten und Marktpartnern, um
vor dem Hintergrund der ab Juli 2024 entfallenden Umlagemoglichkeit des Kabelanschlusses
Uber die Betriebskosten der Wohnungsmiete ein angepasstes zukunftsfahiges
Geschaftsmodell zu entwickeln.

In 2021 waren vermehrte Anfragen von Glasfaseranbietern zur Anbindung der
Wohnungsbestande der NHW und Versorgung von Mietern erkennbar.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Die von der Telekom in den vergangenen Jahren angekindigte Ausbaustrategie von
Glasfaserkabeln bis in die Gebdude bzw. bis zum Mieter hat in 2021 in Folge der
Verabschiedung des TKModG vermehrt zu Glasfaserversorgungsanfragen in den
Konzernbestanden gefuhrt. Des Weiteren haben auch alternative Glasfaseranbieter an
einzelnen Standorten entsprechende Anfragen gestellt.

Aufgrund der weiterhin sehr dynamischen Verbreitung des Coronavirus/SARS-CoV-2/COVID-
19 und der damit verbundenen teilweisen Lieferengpasse ist der Markt derzeit starken
Unsicherheiten und preislichen Schwankungen ausgesetzt. Infolgedessen kénnten der
Gesellschaft UmsatzeinbulRen entstehen.

Far die gesamtwirtschaftliche Entwicklung sind die erwarteten Unsicherheiten im Vergleich
zum Geschaftsjahr 2021 durch den Ausbruch des Russland-Ukraine-Konflikts gestiegen.
Aktuell kdnnen wir nicht konkret einschatzen, wie sich die geopolitische Auseinandersetzung
und etwaige wirtschaftliche Sanktionen auf die allgemeine europaische und globale
Konjunktur auswirken kénnen.

Risiken aus den Projekten

Die von der MET erstellte und stetig aktualisierte Planungs- und Ausfuhrungsrichtlinie
Multimedia stellt fur die technische Infrastrukturerrichtung bei Neubau und Modernisierung
eine technisch solide Vorgabe mit einer hohen Ausstattungsqualitat dar. Es wird zu
Uberprifen sein, ob und wie die durch diesen Standard erzeugten hohen Errichtungskosten
angesichts der zu entwickelnden Neuausrichtung des Geschaftsfeldes infolge des TKModG
modifiziert werden mussen.

Insgesamt geht die Geschaftsleitung von keinen bestandsgefahrdenden Risiken aus.



Chancen

Die Chancen der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Flr 2022 sind in den Geschaftsfeldern Contracting und Messdienst/Abrechnung ein weiterer
stetiger Ausbau sowie in den Ubrigen Geschaftsfeldern Fortentwicklungen geplant, so dass
eine weiterhin erfolgreiche geschaftliche Entwicklung erwartet wird.

Die Abrechnung der Rundfunkversorgung (TV und Radio) bei Bestandsanlagen innerhalb des
Konzerns sowie gegenUber Dritten durch die MET wird bis zum 30. Juni 2024 im
Sammelinkasso erfolgen und innerhalb der Betriebskosten seitens des Vermieters
abgerechnet.

Parallel entwickelt die MET mit Partnern entsprechende Geschaftsmodelle, um auch kunftig
durch entsprechende Inhalte und fur den Endkunden glinstigen Tarifen eine weiterhin hohe
Akzeptanz zu sichern.

Umfeld- und marktbezogene Chancen

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

Finanzielle Chancen

Die Gesellschaft ist in das konzerninterne Cash-Pooling eingebunden. Die
Finanzierungskonditionen sind abhangig von den Bedingungen am Kapitalmarkt, die
aufgrund des niedrigen Zinsniveaus fur Unternehmen guter Bonitat zurzeit sehr gunstig
sind.

6. Prognosebericht

Fur das Geschéftsjahr 2022 wird gemaR dem Wirtschaftsplan mit einem Uberschuss vor
ErgebnisabfUhrung von 7,3 Mio. EUR (Ist 2021: 8,0 Mio. EUR) gerechnet.

Kassel, den 25. April 2022

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




MET

Bilanz

zum 31.12.2021

AKTIVA in EUR
Geschaftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
I. SACHANLAGEN
1. Bauten auf fremden Grundstuicken 11.236,26 17.237,66
2. technische Anlagen und Maschinen 8.566.021,12 7.389.061,68
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.832,78 4.698,19
4. Anlagen im Bau 1.332.257,8 1.007.908,72
5. Bauvorbereitungskosten 2.826,25 0,00
9.914.174,21 8.418.906,25
Il. FINANZANLAGEN
Beteiligungen 2.500,00 2.500,00
9.916.674,21 8.421.406,25
B. UMLAUFVERMOGEN
I. VORRATE
1. unfertige Leistungen 57.365,39 64.144,28
2. andere Vorrate 137.036,93 153.113,77
194.402,32 217.258,05
Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 57.707,41 37.925,33
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 13.279.315,15 10.211.324,46
3. sonstige Vermdgensgegenstande 519.758,36 419.300,99
13.856.780,92 10.668.550,78
11l. KASSENBESTAND 588,72 588,72
14.051.771,96 10.886.397,55
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.535,81 608,68
23.969.981,98 19.308.412,48



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/met/jahresabschluss/?type=667&pid=192&uid=13371
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

PASSIVA in EUR 31.12.2021 31.12.2020
A. EIGENKAPITAL
I. GEZEICHNETES KAPITAL 25.564,59 25.564,59
1l. GEWINNRUCKLAGEN
1. satzungsmaBige Ricklage 2.556,46 2.556,46
2. andere Gewinnrucklagen 11.589.844,00 10.170.649,00
11.592.400,46 10.173.205,46
11l. JAHRESUBERSCHUSS 5.719.359,00 1.419.195,00
17.337.324,05 11.617.965,05
B. RUCKSTELLUNGEN
sonstige Ruckstellungen 998.391,97 1.089.922,69
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten 26.318,57 58.250,83
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 306.598,51 71.495,27
3. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 4.233.676,55 5.984.666,98
4. sonstige Verbindlichkeiten 4.392,13 3.154,35
4.570.985,76 6.117.567,43
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.063.280,2 482.957,31
23.969.981,98 19.308.412,48
[ ]
ewinn- un
fUr den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021
in EUR Geschaftsjahr Vorjahr
1. UMSATZERLOSE 19.940.474,37 19.572.518,97
2. VERMINDERUNG DES BESTANDES AN FERTIGEN UND UNFERTIGEN
ERZEUGNISSEN -6.778,89 -1.459,42
3. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 194.923,53 92.663,08
4. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LEISTUNGEN 7.843.454,61 8.669.322,56
5. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE DES
ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN 1.996.342,71 1.813.806,1
6. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 2.358.585,43 2.085.902,7
7. ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN 0,00 7.500,00
8. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 32.928,42 11.047,03
9. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 1.591,05 3.101,68
10. ERGEBNIS NACH STEUERN 7.961.573,63 7.110.136,62
11. SONSTIGE STEUERN 248,00 248,00
12. AUFGRUND EINES ERGEBNISABFUHRUNGSVERTRAGES ABGEFUHRTE GEWINNE 2.241.966,63 5.690.693,62
13. JAHRESUBERSCHUSS 5.719.359,00 1.419.195,00



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/met/jahresabschluss/?type=667&pid=192&uid=13372

Anhang

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

I. Allgemeine Angaben

Die MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft ist eine
mittelgrol3e Kapitalgesellschaft im Sinne von § 267 Abs. 2 HGB mit Sitz in 34117 Kassel,
Wolfsschlucht 18. Sie ist eingetragen in das Handelsregister B beim Amtsgericht Kassel unter
der Registernummer HRB 5898.

Der Jahresabschluss wird aufgrund der Regelungen des Gesellschaftsvertrags der
Gesellschaft nach den Rechnungslegungsvorschriften fur grol3e Kapitalgesellschaften des
Handelsgesetzbuches (HGB) unter Bertcksichtigung der besonderen Vorschriften des
GmbHG aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung basiert abweichend von

§ 266 und 8 275 HGB auf der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO) vom 17. Juli 2015. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der
Gliederung und der Bezeichnung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft bertcksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt
die Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021.



II. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegenliber dem Vorjahr unverandert.

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Das Sachanlagevermégen ist zu fortgefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
vermindert um planmalfiige lineare Abschreibungen angesetzt.

Die Herstellungskosten sind auf der Basis von Einzelkosten ermittelt und betreffen
ausschlieBlich Fremdkosten.

Far Bauten auf fremden Grundstiicken (Heizhauser) sowie fir Heiz- und Photovoltaikanlagen
erfolgt die Abschreibung Uber Nutzungsdauern zwischen 10 und 25 Jahren.

Die planmaliige Abschreibung auf die technischen Anlagen erfolgt bei Kabelfernseh- und
Satellitenanlagen Uber einen Zeitraum von sechs bis zehn und bei Messeinrichtungen tber
einen Zeitraum von flnf bzw. zehn Jahren.

Die mit dem Zweiten Corona-Steuerhilfegesetz eingefiihrte degressive Abschreibung fur
bewegliche Vermogensgegenstande des Anlagevermogens, wird fir nach dem 31. Dezember
2019 und vor dem 1. Januar 2022 angeschaffte oder hergestellte Vermdgensgegenstande
angewendet.

Die Beteiligung ist zu Anschaffungskosten bilanziert. AuBerplanmaliige Abschreibungen auf
Finanzanlagen werden im Falle von dauerhaften Wertminderungen vorgenommen.

Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch abzurechnende Kosten fiir
Warmelieferungen, die mit Herstellungskosten bewertet sind.

Die unter den anderen Vorraten erfassten Pelletsvorrate betreffen eine Heizanlage in
Frankfurt am Main und 2 Heizanlagen in Wiesbaden und sind unter Anwendung des Fifo-
Verfahrens zu Anschaffungskosten bewertet. Des Weiteren wird hier der Bestand an
Messeinrichtungen (Heizkostenverteiler, Warme-, Kalt- und Warmwasserzahler ausgewiesen.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstédnde sind mit dem Nennwert
angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.
Daruber hinaus werden Forderungen gegen Kunden im Bereich Breitbandkabelservice
pauschal wertberichtigt, getrennt 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 danach darstellen.



Bilanzierung und Bewertung von Passivposten

Das Eigenkapital wird zum Nominalwert bilanziert.

Die sonstigen Rickstellungen berucksichtigen 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 abzudecken. Aufgrund der angenommenen Restlaufzeit bis zu
einem Jahr wurde auf die Abzinsung mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre verzichtet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt und bewertet.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Einzahlungen vor dem
Bilanzstichtag erfasst, sofern sie Ertrag fur eine bestimmte Zeit danach darstellen.

III. Erliuterungen zur Bilanz

Aktivseite

Anlagevermégen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Folgenden dargestellt:

A - und kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
01.01.21 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.21 01.01.21 Zugange Abgange 311221 31.12.21 31.12.20
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. SACHANLAGEN
1. Bauten auf fremden Grundstiicken 149.363,72 0,00 0,00 0,00 149.363,72 132.126,06 6.001,40 0,00 138.127,46 11.236,26 17.237,66
2. Technische Anlagen und Maschinen 15.787.944,25 2.469.259,93 10.302,02 695.175,41 18.942.077,57 8.398.882,57 1.987.475,90 10.302,02 10.376.056,45 8.566.021,12 7.389.061,68
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 60.287,07 0,00 0,00 0,00 60.287,07 55.588,88 2.865,41 0,00 58.454,29 1.832,78 4.698,19
4. Anlagen im Bau 1.007.908,72 1.019.524,49 0,00 -695.175,41 1.332.257,80 0,00 0,00 0,00 0,00 1.332.257,80 1.007.908,72

5. Bauvorberei-
tungskosten 0,00 2.826,25 0,00 0,00 2.826,25 0,00 0,00 0,00 0,00 2.826,25 0,00
17.005.503,76 3.491.610,67  10.302,02 0,00 20.486.812,41 8.586.597,51 1.996.342,71 10.302,02 10.572.638,20 9.914.174,21 8.418.906,25

111. 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
17.008.003,76 3.491.610,67  10.302,02 0,00 20.489.312,41 8.586.597,51 1.996.342,71 10.302,02 10.572.638.20 9.916.674,21 8.421.406,25



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/met/jahresabschluss/?type=667&pid=192&uid=13598

Umlaufvermaogen

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande ergibt
sich aus der nachfolgenden Ubersicht:

Angaben zu Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinden

Bilanzausweis davon
gegen gegen Unternehmen mit denen ein
Gesellschafter Beteiligungsverhaltnis besteht
EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
Forderungen aus Lieferunggen

und Leistungen 57.707,41 0,00 10.934,40
(37.925,33) (0,00) (5.978,64)

Forderungen gegen verbundene
Unternehmen 13.279.315,15 13.225.164,35 0,00
(10.211.324,46)  (9.855.388,09) (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 519.758,36 0,00 0,00
(419.300,99) (0,00) (0,00)
13.856.780,92  13.225.164,35 10.934,40
(10.668.550,78)  (9.855.388,09) (5.978,64)

Alle Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.
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Passivseite
Eigenkapital

Als gezeichnetes Kapital wird unverandert das Stammkapital ausgewiesen; es betragt laut
Eintragung im Handelsregister 50.000,00 DM (entspricht 25.564,59 EUR).

Die satzungsmaBige Riicklage betragt wie Vorjahr 2.556,46 EUR.

Der Anstieg der anderen Gewinnruicklagen von 10.170.649,00 EUR um 1.419.195,00 EUR
auf 11.589.844,00 EUR ergibt sich aus der Einstellung des Jahresiberschusses von 2020 in

die anderen Gewinnricklagen.

Ruckstellungen

Die sonstigen Ruickstellungen beinhalten wie im Vorjahr im Wesentlichen mit 975 TEUR
ausstehende Rechnungen fir Miete und Wartung von Rauchwarnmeldern.

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und sonstige Angaben stellen sich wie folgt dar:

Angaben zu den Verbindlichkeiten

Bilanzausweis Restlaufzeit davon
bis zu einem mehr als davon mehr gegenuber
Jahr einJahr als finfJahre Gesellschaftern
EUR EUR EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 26.318,57 2.639,25 23.679,32 12.196,10 0,00
(58.250,83) (5.456,97) (52.793,88) (28.622,31) 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 306.598,51 306.598,51 0,00 0,00 0,00
(71.495,27) (71.495,27) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegenlber
verbundenen Unternehmen 4.233.676,55 4.233.676,55 0,00 0,00 2.609.260,16
(5.984.666,98)  (5.984.666,98) (0,00) (0,00) (5.975.942,03)
Sonstige Vermogensgegenstande 4.392,13 4.392,13 0,00 0,00 0,00
(3.154,35) (3.154,35) (0,00) (0,00) (0,00)
4.570.985,76  4.547.306,44  23.679,32 12.196,10 2.609.260,16
(6.117.567,43) (6.064.773,57) (52.793,88) (28.622,31) (5.975.942,03)

Sicherungsiibereignung

Zur Besicherung samtlicher Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten wurden
Sicherungsubereignungen der Photovoltaikanlagen und Forderungsabtretungen mit der
Kredit gewahrenden Bank vereinbart.
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IV. Erliduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

Die MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH hat mit
ihrer alleinigen Gesellschafterin WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH (nachfolgend WOHNSTADT genannt)
Rahmenvertrage zur Medienversorgung, Warmelieferung und wohnungswirtschaftliche
Dienstleistungen geschlossen. Daraus resultieren Umsatzerlése in Hohe von 4,9 Mio. EUR
(i.v. 5,0 Mio. EUR).

Die im abgelaufenen Geschaftsjahr insgesamt erzielten Umsatzerldse beinhalten
hauptsachlich mit 10,3 Mio. EUR (i.V. 10,1 Mio. EUR) Gebuhrenertrage fur Breitbandkabel-
und Satellitenservice sowie mit 4,4 Mio. EUR (i.V. 4,7 Mio. EUR) Erl6se aus dem
Geschaftsbereich Warmelieferung und mit 2,0 Mio. EUR (i.V. 1,9 Mio. EUR) Erlése aus
Abrechnungsdienstleistungen.

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 195 TEUR betreffen im Wesentlichen
periodenfremde Ertrage aus der Auflésung von sonstigen Ruckstellungen (111 TEUR; i.V. 33
TEUR), Erstattungen von Instandhaltungs- und Montagekosten (48 TEUR; i.V. 34 TEUR) sowie
Ertrage aus Baukostenzuschussen (33 TEUR; i.V. 5 TEUR).

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen betreffen hauptsachlich
Nutzungsgebuihren fir die Breitbandkabelanschlisse mit 4,0 Mio. EUR (i.V. 4,0 Mio. EUR),
Kosten fur Warmelieferungen 2,1 Mio. EUR (i.V. 2,2 Mio. EUR), Aufwendungen fur
Abrechnungsdienstleistungen 0,3 Mio. EUR (i.V. 0,3 Mio. EUR), Miete und Wartung fur
Rauchwarnmelder 1,0 Mio. EUR (i.V. 1,0 Mio. EUR) sowie Kosten der Vertragshandwerker fur
Instandhaltungsleistungen 0,4 Mio. EUR (i.V. 1,0 Mio. EUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen das Honorar fur
die umfassende Geschaftsbesorgung durch die WOHNSTADT in H6he von 2,3 Mio. EUR (i.V.
2,0 Mio. EUR).

Von den Zinsen und ahnlichen Ertragen entfallen 32.928,42 EUR (i.V. 11.047,03 EUR) auf
Ertrage aus verbundenen Unternehmen.



V. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die finanziellen Verpflichtungen aus abgeschlossenen Kooperationsvertragen mit
Signalanbietern flr die betriebenen Breitbandkabelnetze sowie fiir Miete und Wartung fiir
Rauchwarnmelder umfassen 25,4 Mio. EUR und ergeben sich wie folgt:

31.12.2021

Mio. EUR

Falligkeit bis ein Jahr 3,3
Falligkeit mehr als ein Jahr 22,1
davon Falligkeit mehr als funf Jahre 9,2
SUMME 25,4

Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind u. a. die Liquiditats-
verschonung, die Bilanzneutralitat und eine transparente Kalkulationsgrundlage. Risiken
ergeben sich u. U. aus insgesamt hoheren Fixkosten und der Laufzeitbindung.

2. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

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

Die Gesellschaft unterhalt Geschaftsbeziehungen mit ihrer alleinigen Gesellschafterin. Es
bestehen Rahmenvertrage zur Medienversorgung, Warmelieferung und zur Erbringung von
wohnungswirtschaftlichen Dienstleistungen mit der WOHNSTADT und der Nassauischen
Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung.

Des Weiteren ist die Gesellschafterin mit der Geschaftsbesorgung der Gesellschaft betraut.

3. Konzernverhaltnisse

Alleingesellschafterin ist die WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft
Hessen mbH, Kassel.

Konzernobergesellschaft ist die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, die den
Konzernabschluss fur den kleinsten und groRRten Konsolidierungskreis aufstellt. Die
Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte zum 31. Dezember
2021 einbezogen. Der Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte wird im
elektronischen Bundesanzeiger bekannt gemacht.
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4. Honorare 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 vorgenommen.

5. Mitglieder der Geschaftsfihrung

Dr. Thomas Hain

- Leitender Geschaftsfuhrer -
(bis 31. Dezember 2021 mit Beschluss vom 3. Dezember 2021)

Unternehmensbereiche:

IT, Projekte und Innovation

Finanzen und Rechnungswesen
Immobilienservices (bis 31. Dezember 2021)
Personal und Recht (bis 30. Juni 2021)
Personal (ab 1. Juli 2021)

Konzernservices

Portfoliosteuerung & Mietenadministration (ab 1. Oktober 2021)

Kompetenzcenter:

Organisation

Nachhaltigkeitsmanagement

Recht (ab 1. Juli 2021)

Portfolio- und Mietenmanagement (bis 30. September 2021)

Krisenstab
Referenten des leitenden Geschaftsflihrers

Dr. Constantin Westphal

- Geschaftsfuhrer -

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:
Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb
Zentrale Services Immobilienmanagement (ab 1. Juli 2021)

Kompetenzcenter:
Sozialmanagement und Marketing (bis 30. Juni 2021)

Stabsbereich:
Koordination Immobilienmanagement (bis 31. Januar 2021)
Referent des Geschaftsflihrers Immobilienmanagement



Monika Fontaine-Kretschmer

- Geschaftsfuhrerin -

Unternehmensbereiche:
Modernisierung / GroRinstandhaltung
Neubau

Stadtentwicklung

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitatsmanagement

Michael Mahlich

- Geschaftsfuhrer -
(ab 1. Januar 2022)

Unternehmensbereiche:
Immobilienservices

6. Gesamtbeziige der Geschaftsfuhrung

Im Geschaftsjahr 2021 haben die Geschaftsfuhrer keine Vergltung von der Gesellschaft
erhalten. Auf die Angabe der den Geschaftsfihrern im Berichtsjahr gewahrten Bezuge wird

gemal 8 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

7. Ergebnisverwendungsvorschlag

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrags wird fur das
Jahr 2021 ein Betrag in Hohe von 2.241.966,63 EUR an die Gesellschafterin abgefthrt.

Die Geschéftsfuhrung schlagt vor, den Jahresiberschuss des Jahres 2021 in H6he von
5.719.359,00 EUR zur Verbesserung der Eigenkapitalstruktur in die anderen

Gewinnrucklagen einzustellen.



8. Nachtragsbericht

Im Hinblick auf den seit Februar 2022 andauernden Ukraine-Russland Konflikt und den
moglichen Auswirkungen auf die Gesellschaft verweisen wir auf die Angaben im Abschnitt
~Risikobericht” des Lageberichts.

Kassel, den 25. April 2022

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

Bestdtigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

An die MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und
Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021

und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der MET
Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel, ftr das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukilnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlusspriufung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Priufung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und daftir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdoglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. DarlUber hinaus
sind sie daflrr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuktinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.



Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprufung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstdf3en oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstdR3en hdher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolze
betrigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefGhrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e 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.



e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prafungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfiUhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuktinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlielich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

e fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieB3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, 26. April 2022

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jorg Maas Patrick Riedel
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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BAULAND-OFFENSIVE HESSEN

Lagebericht

far das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Geschiift und Rahmenbedingungen

Die Gesellschaft wurde auf Veranlassung des Landes Hessen am 15. Mai 2017 gegrindet
und nahm mit der Eintragung in das Handelsregister seine Tatigkeit auf. Der
Unternehmensgegenstand der Gesellschaft ist die Forderung des Stadtebaus und die
Entwicklung von Bauland in Gebieten mit Wohnraumdefiziten. Sie erbringt insbesondere alle
notwendigen Leistungen mit dem Ziel, Baurecht fir Quartiere und Wohnbauflachen fiir
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Sie untersucht in der Phase 1 im Auftrag von
Kommunen geeignete Flachen in einer Machbarkeitsstudie bzgl. ihrer
Entwicklungspotenziale. 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 Baugesetzbuches im Auftrag von Kommunen
Grundstucke erwerben, belasten und veraul3ern, Erbbaurechte begrinden, verwalten und
beenden.

Mit der Gesellschafterin Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag.

2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaft in Deutschland
Konjunkturelle Lage 2021: Corona pragt wirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft erholt sich zunehmend von der Corona-Krise, ihre Auswirkungen pragen
jedoch weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung. In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
erholte sich der private Konsum im Zuge sinkender Neuinfektionen und rascher
Impffortschritte ab dem zweiten Quartal. Jedoch fUhrten seit Beginn des Jahres zunehmende
Liefer- und Kapazitatsengpasse zu Stérungen in den Wertschopfungsketten und bremsen die
Industrieproduktion in vielen Landern. Mit zunehmender Einddmmung der Pandemie sowie
einer Normalisierung der pandemiebedingt verschobenen Nachfrage nach Gutern und
Dienstleistungen durften die Einschrankungen des Angebots im Jahr 2022 geringer werden
und die Erholung der Weltwirtschaft weiter voranschreiten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11 f.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
https://berichte.naheimst.de/fileadmin/Verweis/JG202122_Gesamtausgabe.pdf

Wahrend die 6konomischen Auswirkungen der Corona-Pandemie zunehmend geringer
ausfallen, verscharft der russische Angriffskrieg auf die Ukraine die Stérungen weltweiter
Wertschopfungsketten und dampft das wirtschaftliche Wachstum. Insgesamt erwartet der
Sachverstandigenrat fir 2022 ein weltweites Wachstum von 3,3 %.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 17

Euro-Raum: Wirtschaftliche Aktivitat hat sich erholt

Viele Mitgliedsstaaten des Euro-Raums waren Anfang 2021 von einer erneuten Verscharfung
des Infektionsgeschehens betroffen. Uber den Sommer hat sich die wirtschaftliche Aktivitat
dann kraftig erholt. Im zweiten Quartal 2021 lag das Bruttoinlandsprodukt (BIP) noch 2,7 %
unter dem Vorkrisenniveau vom vierten Quartal 2019.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 35

Flr 2022 erwartet der Sachverstandigenrat Zuwachsraten des BIP von 2,9 %. Das im
Vergleich zum weltweiten Wachstum geringere Wachstum fir den Euro-Raum kann auf
starkere wirtschaftliche Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine als in
den anderen Regionen der Erde zurtckgefuhrt werden.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 20, 30

Die Verbraucherpreisinflation stieg auf 2,4 %. Im Lauf des Jahres wird diese leicht sinken und
sich im Jahresschnitt auf 2,1% einpendein.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11

Wahrend der Corona-Krise sind Beschaftigung und Erwerbslosigkeit im Euro-Raum trotz der
starken pandemiebedingten Einbriche in der Wertschdpfung relativ stabil geblieben. Der
Beschaftigungsstand lag im 2. Quartal 2021 noch 1,2 % unter seinem Vorkrisenniveau von
161,3 Millionen Personen. Die Erwerbslosenquote lag im August bei 7,5 % und damit fast
wieder auf dem Vorkrisenniveau von 7,4 % im Februar 2020. Die Bruttoléhne stiegen im 2.
Quartal 2021 um 10,0 % gegenlUber dem Vorjahresquartal, nachdem sie 2020 um rund 8,0 %
gefallen waren. Die dynamische Erholung der Gesamtwirtschaft im Euro-Raum wird von
einem starken Anstieg der Verbraucherpreise begleitet.

—» Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 36 f.

Deutsche Volkswirtschaft: BIP erreicht 2022 Vorkrisenniveau

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist weiter stark von den Folgen der Pandemie
beeinflusst. Nach dem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Frihjahr
2020 war der erneute Ruckgang im Winter 2020/21 zwar weniger stark ausgepragt,
unterbrach jedoch die konjunkturelle Erholung. Zudem bremsten ab dem Fruhjahr Liefer-
und Kapazitatsengpasse in den globalen Wertschépfungsketten zunehmend die Produktion
in der deutschen Industrie.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 49

Im Jahr 2021 ist das BIP in Deutschland um 2,9 % gewachsen, wobei die angebotsseitigen
Engpasse einen Teil der im Frihjahr prognostizierten industriellen Erholung in das nachste
Jahr verschoben.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 46
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Flr 2022 wird ein Wachstum von 1,8 % erwartet. Somit durfte das Vorkrisenniveau aus dem
4, Quartal 2019 erst zu Beginn im 3. Quartal des Jahres 2022 erreicht . Das liegt zum einen
daran, dass im 1. Quartal 2022 die privaten Konsumausgaben coronabedingt gesunken sind
und der infektions- und quarantanebedingte Arbeitsausfall die Wertschopfung beeintrachtigt
hat. Zum anderen dampft der russische Angriffskrieg die wirtschaftliche Aktivitat in
vielfaltiger Weise, beeintrachtigt die Industrieproduktion sowie tragt zum Anstieg der
Energie- und Verbraucherpreise bei. Ab dem 2. Quartal 2022 erwartet der
Sachverstandigenrat eine teilweise Verbesserung der konjunkturellen Entwicklung in
Deutschland aufgrund der zu erwartenden Erholung der privaten Konsumausgaben.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 50-52

Zudem erhoht der russische Angriffskrieg den inflationaren Druck, somit rechnet der
Sachverstandigenrat mit einem Anstieg der Inflationsrate auf 6,1 % (2022).

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 1

Langer anhaltende angebotsseitige Engpasse, hohere Lohnabschlisse und steigende
Energiepreise bergen jedoch das Risiko, dass eigentlich temporare Preistreiber zu héheren
Inflationsraten fihren kénnten.

—» Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1, 46

Die weitere wirtschaftliche Entwicklung unterliegt bedeutenden Risiken. Erneute umfassende
pandemiebedingte Einschrankungen oder langer anhaltende Liefer- und Kapazitatsengpasse
kdnnten die Erholung starker beeintrachtigen als in der Prognose unterstellt. Wenn die
Engpésse aber schneller tberwunden werden, eréffnen sich Chancen, dass die aufgestaute
Konsum- und Investitionsnachfrage flr einen dynamischeren Aufschwung sorgt.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1

Arbeitslosigkeit: Leichter Riickgang in 2021

Der Arbeitsmarkt hat sich seit Anfang 2021 positiv entwickelt, unterliegt aber weiterhin
grolRer Unsicherheit. Insbesondere die Corona-Pandemie stellt ein erhebliches Risiko dar .
Die Erwerbstatigkeit stieg zwischen Januar und August 2021 um rund 279 000 Personen
(+0,6 %). Die Arbeitslosigkeit sank von rund 2,8 Millionen Personen im Januar 2021 auf 2,5
Millionen Personen im Oktober. Diese positive Entwicklung wird sich Prognosen zufolge in
den kommenden Monaten fortsetzen. Ein Beleg dafir ist, dass die Zahl der gemeldeten
Arbeitsstellen zuletzt deutlich gestiegen ist - von 578.000 im Oktober 2020 auf ca. 778.000
im Oktober 2021.FUr 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine Zunahme der
Erwerbstatigkeit um rund 481 000 Personen gegenuliber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote
fiel von 5,9 % in 2020 auf 5,7 % in 2021. In 2022 wird sie vermutlich auf 5,1 % fallen.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 68 ff.

Quellen: ,Transformation gestalten: Bildung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit”: Jahresgutachten 2021/2022
des Sachverstandigenrats zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023: Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.
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Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Laut derzeit verfigbaren Daten fur das Jahr 2020, wahrend fur das Jahr 2021 noch keine
Daten vorliegen, wachst der Wohnungsmarkt in Deutschland weiter, auch wenn der Bedarf
an Wohnungen, vor allem in Ballungsraumen, noch nicht gedeckt wird. Die Corona-
Pandemie hat der Wohnungs- und Mietmarkt bisher, auch dank staatlicher Unterstitzung,
unbeschadet Uberstanden - ob dies auch 2022 so bleibt, ist ungewiss.

Deutschlands Bevélkerungszahl ist in 2020 seit langem erstmalig gesunken. Trotz des
Ruckgangs leben heute circa 2,9 Millionen Menschen mehr in Deutschland als 2010. Vom
Bevolkerungswachstum profitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund 31 %
der Kreise und kreisfreien Stadte haben zwischen 2010 und 2020 sogar an Einwohnern
verloren. Dunnbesiedelte Landkreise abseits der Zentren schrumpften, wahrend die 66
kreisfreien Gro3stadte zwischen 2010 und 2020 um insgesamt 1,7 Millionen Einwohner
gewachsen sind.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Wunsch nach Eigenheim wird groBer, damit gerdt das Umland 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 angespannten. Die Kapazitaten zur
Aufnahme weiterer Zuziehender in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende vergréRern ihren Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie
dazu aufgrund der aktuellen Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des
Wunsches nach einem Eigenheim mit Garten bewusst dafur entscheiden. Gerade fur
Familien mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der groRen Metropolen
offenbar wieder an Bedeutung.

= Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Es wird mehr gebaut, aber immer noch zu wenig

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW investieren 2020 rund
19 Milliarden Euro, erneut um 6% mehr als 2019, mit rund 8 Milliarden Euro erreichten die
Neubauinvestitionen sogar ein Rekordhoch. Die Bauinvestitionen in Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen stiegen laut GdW 2020 um 4,5 % an.
Auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stieg 2020 deutlich starker auf 306.000
Wohnungen, das ist im Vergleich zu 2019 ein Plus von 9%. Insgesamt standen 151.000 der
2020 neu gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfigung, also die Halfte des Neubaus.
Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut, namlich nur rund
96 % der aus Sicht des GdW bendtigten 320.000 Wohnungen pro Jahr. Bei den geférderten
Mietwohnungen wurden 2020 sogar nur 29 % des Bedarfs gedeckt. Hier sank die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen 2020 im Vergleich zu 2019 erneut leicht.

= Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 7
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Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2020 bundesweit im Mittel um 1,4 % und bleibt
damit bestandig. Betrachtet man jedoch die Neu- und Wiedervermietungsmieten, die in der
Regel eher hoherpreisige Marktsegmente reprasentieren, ergibt sich ein anderes Bild. Hier
erhohten sich die Mieten deutschlandweit um 2,7 % auf durchschnittlich 8,97 EUR/m?, die
Entwicklung beruhigte sich damit im Vergleich zu den Vorjahren.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Gleichzeitig sieht der GAW die Energiepreise als den grof3ten Preistreiber bei den
Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 78 % gestiegen, Strompreise sogar um 123 %. Im Gegensatz dazu stiegen
die Nettokaltmieten im gleichen Zeitraum nur um 30 Prozent und liegen damit unter der
Inflationsrate von 36 Prozent im Vergleichszeitraum.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Corona-Pandemie als Einschnitt

Seit Anfang 2020 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik unter dem
Eindruck der Corona-Pandemie. Bemerkbar machen sich die Folgen der Covid-19-Pandemie
laut GAW bereits bei den Bevolkerungszahlen. Aufgrund der Pandemie scheint das bisherige
Bevolkerungswachstum gestoppt, somit bleibt die Bevolkerung in Deutschland 2021 auf dem
gleichen Niveau wie Ende 2020.

—» Vgl. Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022

Laut Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen zeigt sich der Wohnungsmarkt im
Hinblick auf die Mietenentwicklung bislang unbeeindruckt von der Corona-Pandemie und
ihren Folgen. Auch beim Wohnungsbau stehen die Zeichen weiterhin auf Wachstum, nicht
nur aufgrund des nicht gedeckten Bedarfs an Wohnraum in den Grof3stadten.
Mietruckstande sind weitestgehend ausgeblieben, was laut Frihjahrsgutachten auch daran
liegen konnte, dass durch staatliche Unterstltzung wie das Kurzarbeitergeld, aber auch
durch Liquiditatshilfen fur Selbststandige und private Reserven bislang die
EinkommenseinbulRen kompensiert werden konnten.

—» Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 185

Ausblick durch Unsicherheit gepréagt

Der Umfang der Auswirkungen der Coronakrise ist, auch aufgrund der unsicheren
Entwicklung der Pandemie, noch nicht absehbar. Die Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungsangeboten kdnnte weiter steigen. Auch die Wohnlagepraferenzen kdnnten sich
durch die Auswirkungen der Pandemie noch weiter verandern. Die Erfahrungen mit digitalen
Lésungen und erweitertem mobilen Arbeiten durften den Wunsch nach mehr Wohnflache,
nach Wohneigentum oder nach Wohnen im Grunen starken. Auch Pendeldistanzen kdnnten
somit immer mehr an Bedeutung verlieren. Dadurch wirde das Umland der Stadte, aber
auch landliche Rdume in wirtschaftsstarken Regionen bei der Wohnortwahl weiter an
Attraktivitat gewinnen und Reurbanisierungsprozesse sogar abgeschwacht oder umgekehrt
werden.

— Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 202
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Die nachsten Jahre werden daher nicht nur In Hinblick auf die Corona-Pandemie fir den
Wohnungsmarkt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vorwort
zu den ,Wohnwirtschaftlichen Daten und Trends 2021/2022": ,Wohnen und Bauen stehen
mit den sehr anspruchsvollen Klimazielen, dem demografischen Wandel, dem Ausbau der
digitalen Infrastruktur und dem Wohnungsmangel in Ballungsregionen vor nie da
gewesenen Herausforderungen.”.

—» Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnwirtschaftliche
Daten und Trends 2021/2022, Seite 5

Quellen: GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2020/2021.

Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen:
Immobilienwirtschaft in und nach der Corona-Krise.

Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022.

3. Geschiftsverlauf

Im Jahr 2021 wurden fiir 8 Flachen Machbarkeitsstudien (Phase 1) finalisiert. Aufgrund der
im Jahr 2021 abgeschlossenen Projekte konnten Umsatzerlése in Hohe von 318,4 TEUR
(Vorjahr 323,4 TEUR) erzielt werden. Der Gewinn betragt 4,1 TEUR (Vorjahr 10,8 TEUR).

Finanzierung

Die Bauland-Offensive Hessen GmbH ist Uber ein Cash Pooling bei der Helaba an die
Nassauische Heimstatte angebunden. Die Liquiditatsversorgung wird zentral durch das
Finanzmanagement der Nassauischen Heimstatte gesteuert.

Darlehen zur Finanzierung von Projekten werden - soweit erforderlich - von der Bauland-
Offensive Hessen GmbH bei der Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen aufgenommen
und direkt den betreffenden Projekten bei der Bauland-Offensive Hessen GmbH zugeordnet.
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4. Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Unternehmens

Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich in der GegenUberstellung der Geschaftsjahre
2020 und 2021 wie folgt dar:

Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 139,4 TEUR verringert. Das
Umlaufvermodgen minderte sich im Wesentlichen durch die Abrechnung von unfertigen
Leistungen um 139,4 TEUR von 439,1 TEUR auf 299,7 TEUR. Die Guthaben bei
Kreditinstituten mit 201,0 TEUR blieben im Vergleich zum Vorjahr unverandert. Weiterhin
wird eine noch ausstehende Einlage von 1,0 TEUR ausgewiesen.

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen mit 4,4 TEUR die Prifungskosten fiir den
Jahresabschluss sowie Ruckstellungen fur die Steuerberatung in H6he von 9,4 TEUR. Die
erhaltenen Anzahlungen haben sich im Geschaftsjahr um 156,9 TEUR von 453,8 TEUR auf
296,9 TEUR aufgrund abgerechneten Leistungen vermindert. Die Verbindlichkeiten
gegenuber verbundenen Unternehmen beinhalten Verbindlichkeiten aus Cash-Pooling mit
der Gesellschafterin Nassauische Heimstatte von 45,5 TEUR.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2021 ist von einem positiven Jahresergebnis gepragt.
Die Ruckstellungen in Héhe von 13,8 TEUR (Vorjahr 13,6 TEUR) betreffen Prafungskosten mit
4,4 TEUR und Ruickstellungen fur Steuerberatungskosten mit 9,4 TEUR. Der Ruckgang der
Verbindlichkeiten ist im Wesentlichen durch den Rickgang der erhaltenen Anzahlungen auf
Bestellungen um 156,9 TEUR von 453,8 TEUR auf 296,9 TEUR und der vollstandigen Tilgung
der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 19,3 TEUR gepragt.
Diesem steht die Zunahme der Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen,
hier Verbindlichkeiten aus Cash-Pooling mit der Gesellschafterin Nassauische Heimstatte,
um 32,4 TEUR von 13,2 TEUR auf 45,6 TEUR entgegen.

Am Ende des Geschaftsjahres betragt die Fremdkapitalquote 71,0 % (Vorjahr 78,0 %).

Die Eigenkapitalquote betragt 29,0 % (Vorjahr 22,0 %) und hat sich damit gegenliber dem
Vorjahr um 7,0 % erhoht.



Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung:

Der Liquiditatsbestand (inkl. Cash-Pooling) hat sich im Geschaftsjahr um 32,5 TEUR auf 155,4
TEUR vermindert. Die laufende Geschaftstatigkeit fihrte im Berichtsjahr zu einem
Mittelabfluss von 33,2 TEUR (Vorjahr 85,6 TEUR) Die Abnahme resultiert im Wesentlichen aus
der Abrechnung unfertiger Leistungen (Vorleistungen 139,4 TEUR), die erst im Folgejahr
abgerechnet werden kénnen. Dem gegenuber haben sich die erhaltenen Anzahlungen um
156,9 TEUR vom 453,8 TEUR auf 296,9 TEUR vermindert.

Die Cashflows aus Investitionstatigkeit sowie aus der Finanzierungstatigkeit sind von
untergeordneter Bedeutung, da im Berichtsjahr keine Ein- oder Auszahlungen fur
Investitionen oder die Finanzierung erfolgten.

Die Finanzlage ist aufgrund der Cashpool-Vereinbarung mit der Muttergesellschaft geordnet
und die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben.

Ertragslage

Die gegenuber der Planung um rd. 499,2 TEUR geringeren Umsatzerldse einschlie3lich
Bestandsveranderungen entstanden durch nicht realisierte Umsatzerldse bei den
Machbarkeitsstudien (Phase 1), sowie der Grundstucksentwicklung (Phase 2).

Gegenuber dem Vorjahr sind die Umsatzerldse von 323,4 TEUR auf 318,4 TEUR gesunken.
Hinzu kommen Bestandsauflésungen von rd. 139,4 TEUR.

Der gegenuber der Planung um rd. 11,3 TEUR niedrigere Aufwand flr bezogene Leistungen
steht in Zusammenhang mit den nicht realisierten Machbarkeitsstudien und den hier
entstehenden Kosten fiir externe Planungsburos. Im Vergleich zum Vorjahr sind die
Aufwendungen fur bezogene Leistungen um 40,3 TEUR gesunken.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Vergleich zum Vorjahr um 373,9 TEUR
von 518,4 TEUR auf 144,5 TEUR gesunken, was im Wesentlichen auf um 357,6 TEUR
niedrigere Aufwendungen im Zusammenhang mit der Geschaftsbesorgung durch die
Nassauische Heimstatte aufgrund der geringeren Anzahl in Bearbeitung befindlicher
Machbarkeitsstudien zurtickzufihren ist.

Trotz der in 2021 gesunkenen Umsatzerldse konnte durch die Gesellschaft ein
Jahresiuberschuss in Hohe von 4,1 TEUR (i. V. 10,8 TEUR) erzielt werden. Der
JahresUberschuss liegt jedoch aufgrund der Planunterschreitung bei den Umsatzerlésen um
14,9 TEUR unter dem im Vorjahr geplanten Jahrestberschuss von 19 TEUR.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die finanziellen Leistungsindikatoren sind die Umsatze aus der Betreuungstatigkeit sowie
der Jahresuberschuss vor Ertragsteuern und ergeben sich aus der Gewinn- und
Verlustrechnung. Ein weiterer finanzieller Leistungsindikator ist die Eigenkapitalquote
(Eigenkapital/Bilanzsumme).

Gesamtaussage zum Geschéaftsverlauf und der Lage des Unternehmens

Im Geschaftsjahr 2021 wurden die Vorgaben der Wirtschaftsplanung (Ertrage) nicht erreicht,
da die BOH in der Phase Il keine Erlése erzielen konnte. Die nicht realisierten Erlése der
Phase Il konnten mit den Ertragen durch die Phase | nur zum Teil kompensiert werden. Der
Vergleich der Prognosen der finanziellen Leistungsindikatoren mit der tatsachlichen
Entwicklung im Geschaéftsjahr 2021, stellen wir in unseren Erlduterungen zur Ertragslage dar.



5. Risikobericht

Die fruhzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle von Risiken, die
sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben konnen, obliegt den Sorgfaltspflichten der
Geschaftsfuhrung. Diesbezlgliche fand die Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und
Ablauforganisation im Zusammenhang mit dem Risiko- und dem
Compliancemanagementsystem statt. Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-
Management sind zentral bei der Konzernmutter Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH in einem Kompetenzcenter beim leitenden Geschaftsfihrer
zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfelder und die Gesellschaften der
Unternehmensgruppe, und unter anderem auch auf die BOH

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategischen
Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefahren, die die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung festgelegter Ziele gefahrden kdnnten. Dies gilt
gleichermallen fur die Vermeidung von Image- und/oder Reputationsschaden sowie Risiken
aus Compliance-Versto3en Uber die Integration des Compliance-Management-Systems.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die Anwendung mit
diesen einheitlichen Ansitzen fiir die Meldung, Bewertung und Uberwachung von
potenziellen Risiken.

Im Risikomanagement Handbuch sind die Ziele, das Prinzip, die Elemente, Grundsatze sowie
der Risikomanagementprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehdren organisatorischen
Regelungen und MaRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, untergesetzlicher und
unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur Steuerung und Sicherstellung der
betrieblichen Ablaufe und der Erflllung compliance-relevanter Erfordernisse. Prifungen
erfolgen durch die Innenrevision ggf. durch den Compliance-Beauftragten.

Mogliche Risiken aus Projekten werden auf Projektebene laufend beobachtet und sind im
Rahmen des Risikomanagementsystems somit eingebunden.

Potenzielle Risiken aus moglichen Compliance-VerstoRen werden ebenfalls
systemunterstltzt erfasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen.

Risiken

Die Risiken in der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Die Rolle der BOH wird von konkurrierenden Markteilnehmern in Frage gestellt. Bei der EU-
Kommission wurde durch ein Unternehmen bereits im Jahr 2020 eine Beschwerde gegen
den Betrauungsakt des Landes Hessen eingelegt. Seither wurden durch das Land Hessen der
EU-Kommission Schriftsatze zur Abwendung der Beschwerde vorgelegt und weitergehende
Fragen beantwortet. Eine Entscheidung der Kommission steht noch aus. Ein Erfolg der
Beschwerde kdnnte dazu fuhren, dass das Modell der BOH einer Modifikation unterzogen
werden muss.



Die laufende Beschwerde bei der EU-Kommission hat dazu gefuhrt, dass zur Minimierung
von finanziellen Risiken in Abstimmung mit dem betrauenden Land Hessen die aktive
Bewerbung von Leistungen der BOH erheblich reduziert wurde. Seitens des Landes wurden
die Anforderungen an die Dokumentationspflichten der Kommunen vor einer méglichen
Beauftragung der BOH prazisiert. Eine Reihe von interessierten Kommunen war allerdings
nicht in der Lage, die grundstiicksbezogenen Vorgange gemald ihrer eigenen Aktenlage so zu
dokumentieren, dass sie die Forderung und damit Leistungen der BOH in Anspruch nehmen
konnten.

Dies hat dazu gefuhrt, dass im Jahr 2021 lediglich eine neue Machbarkeitsstudie fur die BOH
akquiriert werden konnte. Sollte sich dieser Trend 2022 aufgrund der ausbleibenden
Entscheidung der EU-Kommission fortsetzen, kann dies zu einer Verschlechterung der
Vermogens, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft fihren.

Das oben erwahnte Unternehmen hatte einen Nachprifungsantrag zu einem beabsichtigten
Abschluss des Entwicklungsvertrages zwischen einer Kommune und der BOH gestellt. Im
Februar 2021 hat die Vergabekammer des Landes Hessen dem Antrag stattgegeben und den
Abschluss des Entwicklungsvertrages untersagt. Da aus Sicht der Kommune und der BOH die
Prufung der Inhouse-Vergabe durch die Vergabekammer unvollstandig war, wurde
fristgerecht Beschwerde beim OLG eingelegt. Diese wurde jedoch zurtickgenommen, da im
Beschwerdeverfahren mit einer langen Verfahrensdauer zu rechnen war, was der
Zielsetzung der BOH, zugig Bauland zu mobilisieren, widerspricht.

Daraufhin wurde das Modell der BOH fiir die Phase der Baulandentwicklung modifiziert. Die
BOH wird zukunftig nachrangig die Kommunen auch weiterhin bei der Entwicklung
schwieriger Flachen im Zuge der Direktvergabe unterstiitzen, wenn eine vorher
durchgefuhrte 6ffentliche Ausschreibung erfolglos geblieben ist. Im Ergebnis ist aber kinftig
mit deutlich geringeren Erlésen in solchen Fallen zu rechnen als urspriinglich geplant.

Aus beiden Verfahren kdnnen der Gesellschaft rechtliche Risiken erwachsen, welche jedoch
von der Gesellschafterin der BOH, der Nassauische Heimstatte GmbH, Gbernommen
werden.

Aufgrund des sich weiterhin ausbreitenden Coronavirus/SARS-CoV-2/COVID-19 ist der Markt
derzeit starken Unsicherheiten ausgesetzt. Dies kann sich mit hoher Wahrscheinlichkeit auf
die Konjunktur auswirken und in einer Eintribung des Marktes resultieren. Infolgedessen
kdnnten der Gesellschaft Umsatzeinbul3en entstehen. Die Geschwindigkeit der Ausbreitung
der Pandemie macht es zum jetzigen Zeitpunkt schwierig, die Auswirkungen auf die Finanz-,
Vermogens- und Ertragslage der Unternehmensgruppe zuverlassig einzuschatzen.

Fur die gesamtwirtschaftliche Entwicklung sind die erwarteten Unsicherheiten im Vergleich
zum Geschaftsjahr 2021 durch den Ausbruch des Russland-Ukraine-Konflikts gestiegen.
Aktuell kdnnen wir nicht konkret einschatzen, wie sich die geopolitische Auseinandersetzung
und etwaige wirtschaftliche Sanktionen auf die allgemeine europaische und globale
Konjunktur auswirken kénnen.

Risiken, welche den Fortbestand des Unternehmens gefahrden kdnnten, werden derzeit
nicht gesehen.



Chancen

Die Chancen in der Gesellschaft sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Die steigenden Preise fur Wohnbauland und der anhaltende Bedarf an Bauland fur
bezahlbares Wohnen sowie der politische Wille bezahlbares Wohnen zu ermdéglichen fuhren
dazu, dass die Leistungen der BOH in Form von Machbarkeitsstudien auch kinftig
nachgefragt werden.

Bei einer zeitnahen (1. Quartal 2022) positiven Entscheidung der EU-Kommission Gber die
Beschwerde gegen den Betrauungsakt des Landes Hessen kann der Wirtschaftsplan 2022
noch realisiert werden.

6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunftssichernd und
damit als Fortentwicklung des Kerngeschéftes: Fur unseren langfristigen Geschaftserfolg als
Wohnungsunternehmen, Projektentwickler und Stadtentwicklungsunternehmen ist das
aktive Management der fur uns wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere
Strategie wurde 2014 entwickelt und 2017/18 planmaRig fortgeschrieben. Seit der
Fortschreibung ist die Nachhaltigkeitsstrategie integrierter Bestandteil der
Unternehmensstrategie. Die Strategie enthalt einen konkreten MaBnahmenplan und
messbare Ziele. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem mit Fokus auf klimagerechter
Energieversorgung und der Fortschreibung der Klimastrategie zur Erreichung von
Klimaneutralitat bis 2045 eines der drei Ubergeordneten Unternehmensstrategie-Ziele dar.

Im Jahr 2015 wurde das Nachhaltigkeitsmanagement implementiert. Es wurde 2018 mit
einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Managementsystem erfolgt konzernweit die
Bearbeitung und Integration in die Fihrungsstrukturen. Diese bestehen aus dem
Ubergeordneten Aufsichtsrat, der operativ verantwortlichen Geschaftsfihrung samt der 2.
FUihrungsebene und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung flr eine
nachhaltige Unternehmensfuhrung liegt bei der Geschaftsfuhrung. Aufgrund der insgesamt
stetig weiterwachsenden Bedeutung der Handlungsfelder der Nachhaltigkeit ist seit Beginn
2020 die Stabsstelle zum Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement erweitert worden.
FUnf Mitarbeiter:innen sind hier flr die konzerninternen Nachhaltigkeitsthemen
verantwortlich. Die Geschaftsstelle der Initiative Wohnen.2050 e.V. ist ebenfalls hier
angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt.

Wir erheben jahrlich rd. 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung unserer
nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Nachhaltigkeitsaktivitaten ermaoglichen
wir Uber die jahrliche Vero6ffentlichung unseres Nachhaltigkeitsberichts.

Im Rahmen unserer Aktivitaten zur nachhaltigen Unternehmensfinanzierung haben wir Gber
ein Nachhaltigkeitsrating von ISS oekom sowie mittlerweile zwei so genannte Second Party
Opinions (SPO) die Transparenz zur nachhaltigen Konzernentwicklung fir
Finanzmarktakteure erhoht.



Unsere Aktivitaten bindeln wir in Schwerpunktprojekten: Durch den von uns forcierten
Ansatz der sozialen und energetischen Quartiersentwicklung, die Konzentration auf die
Vollmodernisierung und den zunehmenden Einsatz von regenerativen Energietragern
adressieren wir unsere Ziele im Bereich Energie und Klimaschutz.

Im Schwerpunktprojekt Nachhaltigkeit im Bauprozess und Betrieb werden die ganzheitliche
Planung unter Berucksichtigung des Lebenszyklus, die Steigerung der Ressourceneffizienz,
die Reduzierung der Umweltbelastung, die Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und die Férderung der Wohngesundheit unter Kostengesichtspunkten beim Bauen fur die
Zukunft und im Betrieb vorangetrieben.

Im Schwerpunktprojekt verantwortungsvolle Beschaffung wird ressortibergreifend die
Strategie fUr den verantwortungsvollen, zentralen Einkauf entwickelt und durch die
Organisationseinheit Kompetenzcenter Einkauf und Vertragsmanagement umgesetzt.

Die Initiative Wohnen.2050, Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin gegriindet, ist ein
eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Primares Ziel dieses
Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu unterstitzen, ihren Beitrag zur
Einhaltung der volkerrechtlich im Pariser Abkommen vom 12. Dezember 2015 definierten
Klimaziele zu leisten und die Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad zu begrenzen. Der
Initiative haben sich mittlerweile deutschlandweit 158 Wohnungsunternehmen (Stand 10.
Februar 2022) und 11 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband Gdw,
angeschlossen. Das Bundnis vertritt somit rund zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wissenstransfer zu
férdern, haben bisher Gber 50 Online-Veranstaltungen mit den Partnerunternehmen
stattgefunden. Zudem wurden bei Gber 30 regionalen und Uberregionalen
Branchenveranstaltungen die Initiative Wohnen.2050, ihre Arbeit, ihre Ziele und erste
Ergebnisse von Vorstandsvertretern der IW.2050 vorgestellt. Hierbei wird angestrebt, die
gesamte Branche fur aktuelle Herausforderungen und Handlungserfordernisse zu
sensibilisieren und so weiter voran zu bringen. Organisiert und betreut werden die
Tatigkeiten der IW.2050 mal3geblich vom Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement.



7. Prognosebericht

Flr das Geschaftsjahr 2022 plant die Bauland-Offensive Hessen mit Umsatzerlésen von 296
TEUR. Den Erlésen stehen Aufwendungen von 293 TEUR sowie Zinsaufwendungen von 1
TEUR entgegen. Es wird eine Eigenkapitalquote auf Vorjahresniveau erwartet.

Gemal aktueller Planung wird fur das Geschaftsjahr 2022 ein Jahresiberschuss von 2 TEUR
veranschlagt. Beeintrachtigungen der kiinftigen Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft ergeben sich durch die EU-Beschwerde eines anderen Marktteilnehmers und
den unvorhersehbaren Pandemieverlauf.

Frankfurt am Main, den 25. April 2022
Bauland-Offensive Hessen GmbH

Dr. Thomas Hain Monika Fontaine-Kretschmer Dr. Constantin Westphal
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BAULAND-OFFENSIVE HESSEN

Bilanz

zum 31.12.2021

AKTIVA
in EUR 31.12.21 31.12.20
A. UMLAUFVERMOGEN
I. VORRATE
unfertige Leistungen 299.664,18 439.094,75
Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 10,84
0,00 10,84
11l. GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN 200.997,48 200.997,59
IV. AUSSTEHENDE EINLAGEN 1.000,00 1.000,00
501.661,66 641.103,18
PASSIVA
in EUR 31.12.21 31.12.20
A. EIGENKAPITAL
I. GEZEICHNETES KAPITAL 200.000,00 200.000,00
Il. VERLUSTVORTRAG -58.719,89 -69.559,18
I1l. JAHRESUBERSCHUSS 4.136,64 10.839,29
145.416,75 141.280,11
B. RUCKSTELLUNGEN
sonstige Ruckstellungen 13.799,12 13.597,83
C. VERBINDLICHKEITEN
1. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 296.895,87 453.798,52
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,00 19.265,90
3. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 45.549,92 13.160,82
342.445,79 486.225,24
501.661,66 641.103,18



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

Gewinn- und
Verlustrechnung

far das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

in EUR 2021 2020
1. UMSATZERLOSE AUS DER BETREUUNGSTATIGKEIT 318.438,75 323.359,66
2. VERMINDERUNG (VORJAHR: ERHOHUNG) DES BESTANDES AN UNFERTIGEN
ERZEUGNISSEN -139.430,57 276.479,75
3. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LEISTUNGEN 31.745,88 71.288,87
4. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 144.501,68 518.430,92
5. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 22,67 51,06
6. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 229,13 137,63
7. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG -1.582,48 -806,24
8. ERGEBNIS NACH STEUERN 4.136,64 10.839,29
9. JAHRESUBERSCHUSS 4.136,64 10.839,29

Anhang

fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

I. Allgemeine Angaben

Die Bauland - Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung ist zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2021 eine Kleinstkapitalgesellschaft im Sinne des §267a 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 Gesellschaftsvertrags der
Gesellschaft nach den Rechnungslegungsvorschriften fur grol3e Kapitalgesellschaften des
Handelsgesetzbuches (HGB) unter Bertcksichtigung der besonderen Vorschriften des
GmbHG aufgestellt.



Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung basiert abweichend von

§ 266 und 8§ 275 HGB auf der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO) vom 17. Juli 2015. Fur die
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet. Bei der
Gliederung und der Bezeichnung der Abschlussposten sind die Besonderheiten der
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft bertcksichtigt. Bei Ausweis von Vorjahreswerten erfolgt
die Angabe in Klammern ().

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021.

II. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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.

Die sonstigen Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des notwendigen Erflullungsbetrags,
der nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist, um zukUnftige
Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Aufgrund der angenommenen Restlaufzeit bis zu
einem Jahr wurde auf die Abzinsung mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre verzichtet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag bewertet.



IIl. Erlduterungen der Bilanz

Aktivseite

Umlaufvermoégen

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betreuungsauftrage in Hohe
von 299.664,18 EUR (i.V. 439.094,75 EUR) gegenuber Stadten und Gemeinden.

Samtliche Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Die Ausstehenden Einlagen in Héhe von 1.000,00 EUR bestehen gegenuber dem
Gesellschafter Stadt Bad Hersfeld.

Passivseite
Eigenkapital
Das Stammkapital betragt wie im Vorjahr 200.000,00 EUR.

Ruckstellungen

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten wie im Vorjahr die Riuckstellungen fir die
Erstellung und Prifung des Jahresabschlusses sowie die Erstellung der Steuererklarung.

Verbindlichkeiten

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen Vorauszahlungen auf noch nicht abgerechnete
Betreuungsauftrage in Héhe von 296.895,87 EUR (i.V. 453.798,52 EUR).

Die Verbindlichkeit gegeniiber verbundenen Unternehmen beim Cash Pool in Héhe von
45.549,92 EUR besteht gegentber der Muttergesellschaft Nassauische Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH (i. V. 12.509,82 EUR).

Alle Verbindlichkeiten haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

IV. Erlduterungen der Gewinn- und
Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit resultieren aus Honoraren fir
Machbarkeitsstudien fir Kommunen und Stadte in Hessen bezlglich der Entwicklung von
Bauland in Hohe von 318.438,75 EUR (i. V. 323.359,66 EUR) und beschranken sich daher
regional auf das Bundesland Hessen.

Die Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen in Héhe von 139.430,57 EUR (i.V.
Erhéhung um 276.479,75 EUR) resultiert aus dem geringeren Bestand an unfertigen
Betreuungsauftragen.



Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen betreffen Honorare von Fremdarchitekten in
Hohe von 31.745,88 EUR (i.V. 71.288,87 EUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen im Wesentlichen mit 114.608,84
EUR (i. V. 472.238,51 EUR) Geschaftsbesorgungskosten aus dem Vertrag mit der
Muttergesellschaft Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
sowie die Beratungskosten in Hohe von 13.905,13 EUR (i.V. 29.967,71 EUR).

Zinsen und dhnliche Aufwendungen resultieren in voller Hohe 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
Geschaftsbeziehungen zu verbundenen Unternehmen, die als nahestehende Unternehmen
gelten.

Die Gesellschaft hat mit Wirkung vom 15. Mai 2017 Geschaftsbesorgungsvertrage jeweils mit
der Nassauischen Heimstatte und der Wohnstadt geschlossen. Gegenstand der Vertrage ist
die Durchfuhrung von Dienstleistungen zur Forderung des Stadtebaus und zur Schaffung
von Baurecht fir Wohnbauflachen.

Die allgemeinen Verwaltungsleistungen werden von der Nassauischen Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main, erbracht. Sie ist alleinige
Gesellschafterin.

2. Konzernverhaltnisse

Muttergesellschaft ist die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main. Die Gesellschaft wird unter Anwendung von
§ 296 Abs. 2 HGB jedoch nicht in den Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte
einbezogen. Der Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte wird im elektronischen
Bundesanzeiger bekannt gemacht.

3. Prufungs- und Beratungsgebuhren

Die im Aufwand des Geschaftsjahres 2021 erfassten Honorare des Abschlussprfers
betragen fur die Abschlussprtfung 8.000,00 EUR.



4. Mitglieder des Aufsichtsrats

Tarek Al-Wazir

Vorsitzender / Staatsminister, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, 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
Fachbereich Informationssysteme, Anwendungssysteme, Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Jens Bersch

stv. Vorsitzender / Gesamtbetriebsratsvorsitzender und Betriebsratsvorsitzender Betrieb
Sid, Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter



5. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Dr. Thomas Hain

- Leitender Geschéftsfuhrer -

Unternehmensbereiche:

IT, Projekte und Innovation

Finanzen und Rechnungswesen

Immobilienservices

Personal und Recht (bis 30. Juni 2021)

Personal (ab 1. Juli 2021)

Konzernservices

Portfoliosteuerung & Mietenadministration (ab 1. Oktober 2021)

Kompetenzcenter:

Organisation

Nachhaltigkeitsmanagement

Recht (ab 1. Juli 2021)

Portfolio- und Mietenmanagement (bis 30. September 2021)

Krisenstab
Referenten des leitenden Geschaftsfihrers

Dr. Constantin Westphal

- Geschaftsfuhrer -

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:
Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb
Zentrale Services Immobilienmanagement (ab 1. Juli 2021)

Kompetenzcenter:
Sozialmanagement und Marketing (bis 30. Juni 2021)

Stabsbereich:
Koordination Immobilienmanagement (bis 31. Januar 2021)
Referent des Geschaftsfiihrers Immobilienmanagement

Monika Fontaine-Kretschmer

- Geschaftsfihrerin -

Unternehmensbereiche:
Modernisierung / GroBinstandhaltung
Neubau

Stadtentwicklung

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitdtsmanagement



6. Gesamtbeziige des Aufsichtsrates und der
Geschaftsfuhrung

Die Sitzungsgelder des Aufsichtsrates betrugen 1.520,00 EUR.

Auf die Angabe der den Geschaftsfuhrern im Berichtsjahr gewahrten Bezlige wird gemal
§ 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

7. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahresiberschuss des Jahres 2021 in H6he von
4.136,67 EUR auf neue Rechnung vorzutragen.

8. Nachtragsbericht

Im Hinblick auf den seit Februar 2022 andauernden Ukraine-Russland Konflikt und den
moglichen Auswirkungen auf die Gesellschaft verweisen wir auf die Angaben im Abschnitt
+Risikobericht” des Lageberichts.

Frankfurt, den 25. April 2022

Bauland - Offensive Hessen GmbH

Dr. Thomas Hain Monika Fontaine-Kretschmer Dr. Constantin Westphal
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BAULAND-OFFENSIVE HESSEN

Bestdtigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

An die Bauland - Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am
Main:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Bauland - Offensive Hessen Gesellschaft mit
beschrankter Haftung, Frankfurt am Main - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der Bauland -
Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlusspriafung durchgefuhrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und daftir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdoglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. DarlUber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.



AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und Malinahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Verstof3en oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

¢ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fihren Priufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstd3en hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstolze
betrigerisches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefGhrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.



e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

e 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 gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

¢ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieB3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt.

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

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschliel3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, 26. April 2022
Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jorg Maas Patrick Riedel
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer




BAULAND-OFFENSIVE HESSEN

,Bericht des
Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der Bauland-Offensive Hessen GmbH hat sich in seinen Sitzungen durch
regelmaRige schriftliche und mundliche Berichte der Geschaftsfiihrung Uber die Entwicklung
der Lage der Gesellschaft unterrichtet und von der OrdnungsmafRigkeit der
Geschaftsfihrung Uberzeugt. Im Jahr 2021 kam der Aufsichtsrat zu vier Sitzungen
zusammen. AulRerdem fand eine Gesellschafterversammlung statt.

Die Wirtschaftsprifungsgesellschaft MAZARS GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main, hat den
Jahresabschluss und den Lagebericht geprift und keine Beanstandungen erhoben
(Uneingeschrankter Bestatigungsvermerk).

Der Aufsichtsrat hat von den Prifungsergebnissen Kenntnis genommen. Nach dem
abschlieRenden Ergebnis seiner Prifung hat der Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen
den Jahresabschluss und den Lagebericht erhoben.

Der Aufsichtsrat billigt den vorgelegten Jahresabschluss sowie den dazugehérenden
Lagebericht. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den
Jahresabschluss festzustellen, dem Vorschlag der GeschaftsfUhrung zur Gewinnverwendung
zu folgen und den Geschaftsfuhrern Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der GeschaftsfUhrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
far die im Geschaftsjahr 2021 geleistete Arbeit.

gez. Staatsminister Al-Wazir
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Frankfurt am Main, den 21.07.2022"
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KONZERN

Konzern-Lagebericht

far das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. Grundlagen des Konzerns

Die Nassauische Heimstatte ist im Unternehmensverbund mit der WOHNSTADT
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, in allen
Geschaftsfeldern der Immobilienwirtschaft tatig. Die Unternehmensgruppe der Nassauische
Heimstatte hat 59.114 eigene Wohnungen. Neben dem Geschaftsfeld
Immobilienbewirtschaftung mit der Verwaltung des eigenen Bestandes und dem Portfolio-
Management werden, vielfaltige Leistungen fur Dritte rund um die Immobilie angeboten.
Dazu gehdren das Bautragergeschaft, die Projekt- und Flachenentwicklung insbesondere fir
offentliche Auftraggeber sowie das Planungs- und Projektmanagement.

Der Verwaltungssitz der Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH ist Frankfurt am Main.

Dariiber hinaus gehéren folgende Gesellschaften zum Konzern:

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel
NH ProjektStadt GmbH, Frankfurt am Main

MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel
Bauland - Offensive Hessen Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt 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 fiir diese Beteiligungen wahr.
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2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaft in Deutschland
Konjunkturelle Lage 2021: Corona pragt wirtschaftliche Entwicklung

Die Weltwirtschaft erholt sich zunehmend von der Corona-Krise, ihre Auswirkungen pragen
jedoch weiterhin die wirtschaftliche Entwicklung. In den fortgeschrittenen Volkswirtschaften
erholte sich der private Konsum im Zuge sinkender Neuinfektionen und rascher
Impffortschritte ab dem zweiten Quartal. Jedoch fuhrten seit Beginn des Jahres zunehmende
Liefer- und Kapazitatsengpasse zu Stérungen in den Wertschopfungsketten und bremsen die
Industrieproduktion in vielen Landern. Mit zunehmender Eindammung der Pandemie sowie
einer Normalisierung der pandemiebedingt verschobenen Nachfrage nach Gutern und
Dienstleistungen durften die Einschrankungen des Angebots im Jahr 2022 geringer werden
und die Erholung der Weltwirtschaft weiter voranschreiten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 11 f.

Wahrend die 6konomischen Auswirkungen der Corona-Pandemie zunehmend geringer
ausfallen, verscharft der russische Angriffskrieg auf die Ukraine die Stérungen weltweiter
Wertschopfungsketten und dampft das wirtschaftliche Wachstum. Insgesamt erwartet der
Sachverstandigenrat fur 2022 ein weltweites Wachstum von 3,3 %.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 17

Euro-Raum: Wirtschaftliche Aktivitat hat sich erholt

Viele Mitgliedsstaaten des Euro-Raums waren Anfang 2021 von einer erneuten Verscharfung
des Infektionsgeschehens betroffen. Uber den Sommer hat sich die wirtschaftliche Aktivitat
dann kraftig erholt. Im zweiten Quartal 2021 lag das Bruttoinlandsprodukt (BIP) noch 2,7 %
unter dem Vorkrisenniveau vom vierten Quartal 2019.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 35
Far 2022 erwartet der Sachverstandigenrat Zuwachsraten des BIP von 2,9 %. Das im
Vergleich zum weltweiten Wachstum geringere Wachstum fur den Euro-Raum kann auf

starkere wirtschaftliche Auswirkungen des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine als in
den anderen Regionen der Erde zurlckgefihrt werden.

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 20, 30

Die Verbraucherpreisinflation stieg auf 2,4 %. Im Lauf des Jahres wird diese leicht sinken und
sich im Jahresschnitt auf 2,1 % einpendeln.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022 Seite 11
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Wahrend der Corona-Krise sind Beschaftigung und Erwerbslosigkeit im Euro-Raum trotz der
starken pandemiebedingten Einbriche in der Wertschépfung relativ stabil geblieben Der
Beschaftigungsstand lag im 2. Quartal 2021 noch 1,2 % unter seinem Vorkrisenniveau von
161,3 Millionen Personen. Die Erwerbslosenquote lag im August bei 7,5 % und damit fast
wieder auf dem Vorkrisenniveau von 7,4 % im Februar 2020. Die Bruttoléhne stiegen im 2.
Quartal 2021 um 10,0 % gegenuUber dem Vorjahresquartal, nachdem sie 2020 um rund 8,0 %
gefallen waren. Die dynamische Erholung der Gesamtwirtschaft im Euro-Raum wird von
einem starken Anstieg der Verbraucherpreise begleitet.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 36 f.

Deutsche Volkswirtschaft: BIP erreicht 2022 Vorkrisenniveau

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist weiter stark von den Folgen der Pandemie
beeinflusst. Nach dem historischen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts (BIP) im Frihjahr
2020 war der erneute Ruckgang im Winter 2020/21 zwar weniger stark ausgepragt,
unterbrach jedoch die konjunkturelle Erholung. Zudem bremsten ab dem Fruhjahr Liefer-
und Kapazitatsengpasse in den globalen Wertschopfungsketten zunehmend die Produktion
in der deutschen Industrie.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 49

Im Jahr 2021 ist das BIP in Deutschland um 2,9 % gewachsen, wobei die angebotsseitigen
Engpasse einen Teil der im Frihjahr prognostizierten industriellen Erholung in das nachste
Jahr verschoben.

—» Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 46

Fir 2022 wird ein Wachstum von 1,8 % erwartet. Somit durfte das Vorkrisenniveau aus dem
4. Quartal 2019 erst im 3. Quartal des Jahres 2022 erreicht. Das liegt zum einen daran, dass
im 1. Quartal 2022 die privaten Konsumausgaben coronabedingt gesunken sind und der
infektions- und quarantanebedingte Arbeitsausfall die Wertschopfung beeintrachtigt hat.
Zum anderen dampft der russische Angriffskrieg die wirtschaftliche Aktivitat in vielfaltiger
Weise, beeintrachtigt die Industrieproduktion sowie tragt zum Anstieg der Energie- und
Verbraucherpreise bei. Ab dem 2. Quartal 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine
teilweise Verbesserung der konjunkturellen Entwicklung in Deutschland aufgrund der zu
erwartenden Erholung der privaten Konsumausgaben.

= Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 50-52

Zudem erhoht der russische Angriffskrieg den inflationdren Druck, somit rechnet der
Sachverstandigenrat mit einem Anstieg der Inflationsrate auf 6,1 % (2022).

— Vgl. aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023 des Sachverstandigenrats, Seite 1

Langer anhaltende angebotsseitige Engpéasse, héhere Lohnabschlisse und steigende
Energiepreise bergen jedoch das Risiko, dass eigentlich temporare Preistreiber zu héheren
Inflationsraten fihren kénnten.

— Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1, 46
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Die weitere wirtschaftliche Entwicklung unterliegt bedeutenden Risiken. Erneute umfassende
pandemiebedingte Einschrankungen oder langer anhaltende Liefer- und Kapazitatsengpasse
koénnten die Erholung starker beeintrachtigen als in der Prognose unterstellt. Wenn die
Engpasse aber schneller tberwunden werden, er6ffnen sich Chancen, dass die aufgestaute
Konsum- und Investitionsnachfrage fur einen dynamischeren Aufschwung sorgt.

= Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 1

Arbeitslosigkeit: Leichter Riickgang in 2021

Der Arbeitsmarkt hat sich seit Anfang 2021 positiv entwickelt, unterliegt aber weiterhin
grolRer Unsicherheit. Insbesondere die Corona-Pandemie stellt ein erhebliches Risiko dar.
Die Erwerbstatigkeit stieg zwischen Januar und August 2021 um rund 279.000 Personen
(+0,6 %). Die Arbeitslosigkeit sank von rund 2,8 Millionen Personen im Januar 2021 auf 2,5
Millionen Personen im Oktober. Diese positive Entwicklung wird sich Prognosen zufolge in
den kommenden Monaten fortsetzen. Ein Beleg dafir ist, dass die Zahl der gemeldeten
Arbeitsstellen zuletzt deutlich gestiegen ist - von 578.000 im Oktober 2020 auf ca. 778.000
im Oktober 2021. Fur 2022 erwartet der Sachverstandigenrat eine Zunahme der
Erwerbstatigkeit um rund 481.000 Personen gegenuber dem Vorjahr. Die Arbeitslosenquote
fiel von 5,9 % in 2020 auf 5,7 % in 2021. In 2022 wird sie vermutlich auf 5,1 % fallen.

—» Vgl. Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2021/2022, Seite 68 ff.

Quellen:
LTransformation gestalten: Bildung, Digitalisierung und Nachhaltigkeit”: Jahresgutachten 2021/2022 des
Sachverstandigenrats zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Aktualisierte Konjunkturprognose 2022 und 2023: Sachverstandigenrat zur Begutachtung der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Laut derzeit verfligbaren Daten fur das Jahr 2020, wahrend fur das Jahr 2021 noch keine
Daten vorliegen, wachst der der Wohnungsmarkt in Deutschland weiter, auch wenn der
Bedarf an Wohnungen, vor allem in Ballungsraumen, noch nicht gedeckt wird. Die Corona-
Pandemie hat der Wohnungs- und Mietmarkt bisher, auch dank staatlicher Unterstitzung,
unbeschadet Uberstanden - ob dies auch 2022 so bleibt, ist ungewiss.

Deutschlands Bevélkerungszahl ist in 2020 seit langem erstmalig gesunken. Trotz des
Ruckgangs leben heute circa 2,9 Millionen Menschen mehr in Deutschland als 2010. Vom
Bevolkerungswachstum profitierten jedoch nicht alle Regionen gleichermal3en. Rund 31 %
der Kreise und kreisfreien Stadte haben zwischen 2010 und 2020 sogar an Einwohnern
verloren. Dunnbesiedelte Landkreise abseits der Zentren schrumpften, wahrend die 66
kreisfreien GroRRstadte zwischen 2010 und 2020 um insgesamt 1,7 Millionen Einwohner
gewachsen sind.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8
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Wunsch nach Eigenheim wird gréBer, damit gerdt das Umland 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 angespannten. Die Kapazitaten zur
Aufnahme weiterer Zuziehender in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende vergroBern ihren Radius vermehrt auf das Umland - sei es, weil sie
dazu aufgrund der aktuellen Marktsituation gezwungen sind, oder sie sich wegen des
Wunsches nach einem Eigenheim mit Garten bewusst daflr entscheiden. Gerade flr
Familien mit Kindern gewinnt das Ideal vom Wohnen jenseits der grolRen Metropolen
offenbar wieder an Bedeutung.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 8

Es wird mehr gebaut, aber immer noch zu wenig

Die Unternehmen des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GAW investieren 2020 rund
19 Milliarden Euro, erneut um 6 % mehr als 2019, mit rund 8 Milliarden Euro erreichten die
Neubauinvestitionen sogar ein Rekordhoch. Die Bauinvestitionen in Neubau,
Modernisierung und Instandhaltung von Wohnungen stiegen laut GAW 2020 um 4,5 % an.
Auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen stieg 2020 deutlich starker auf 306.000
Wohnungen, das ist im Vergleich zu 2019 ein Plus von 9 %. Insgesamt standen 151.000 der
2020 neu gebauten Wohnungen zur Vermietung zur Verfigung, also die Halfte des Neubaus.
Trotz bislang steigender Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut, namlich nur rund
96 % der aus Sicht des GdW bendtigten 320.000 Wohnungen pro Jahr. Bei den geférderten
Mietwohnungen wurden 2020 sogar nur 29 % des Bedarfs gedeckt. Hier sank die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen 2020 im Vergleich zu 2019 erneut leicht.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 7

Mieten stabil, Kostenfaktor Energie

Laut GdW stiegen die Mieten im Bestand 2020 bundesweit im Mittel um 1,4 % und bleibt
damit bestandig. Betrachtet man jedoch die Neu- und Wiedervermietungsmieten, die in der
Regel eher hoherpreisige Marktsegmente reprasentieren, ergibt sich ein anderes Bild. Hier
erhohten sich die Mieten deutschlandweit um 2,7 % auf durchschnittlich 8,97 EUR/m?, die
Entwicklung beruhigte sich damit im Vergleich zu den Vorjahren.

= Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9

Gleichzeitig sieht der GdW die Energiepreise als den grof3ten Preistreiber bei den
Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit
dem Jahr 2000 um 78 % gestiegen, Strompreise sogar um 123 %. Im Gegensatz dazu stiegen
die Nettokaltmieten im gleichen Zeitraum nur um 30 Prozent und liegen damit unter der
Inflationsrate von 36 Prozent im Vergleichszeitraum.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.:
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2021/2022, Seite 9
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Corona-Pandemie als Einschnitt

Seit Anfang 2020 steht auch die Wohnungswirtschaft in der Bundesrepublik unter dem
Eindruck der Corona-Pandemie. Bemerkbar machen sich die Folgen der Covid-19-Pandemie
laut GAW bereits bei den Bevdlkerungszahlen. Aufgrund der Pandemie scheint das bisherige
Bevolkerungswachstum gestoppt, somit bleibt die Bevélkerung in Deutschland 2021 auf dem
gleichen Niveau wie Ende 2020.

— Vgl. Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022

Laut Fruhjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen zeigt sich der Wohnungsmarkt im
Hinblick auf die Mietenentwicklung bislang unbeeindruckt von der Corona-Pandemie und
ihren Folgen. Auch beim Wohnungsbau stehen die Zeichen weiterhin auf Wachstum, nicht
nur aufgrund des nicht gedeckten Bedarfs an Wohnraum in den Grof3stadten.
Mietrickstande sind weitestgehend ausgeblieben, was laut Frihjahrsgutachten auch daran
liegen kdnnte, dass durch staatliche Unterstltzung wie das Kurzarbeitergeld, aber auch
durch Liquiditatshilfen fur Selbststandige und private Reserven bislang die
EinkommenseinbuRen kompensiert werden konnten.

= Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 185

Ausblick durch Unsicherheit gepréagt

Der Umfang der Auswirkungen der Coronakrise ist, auch aufgrund der unsicheren
Entwicklung der Pandemie, noch nicht absehbar. Die Nachfrage nach bezahlbaren
Wohnungsangeboten kdnnte weiter steigen. Auch die Wohnlagepraferenzen kdnnten sich
durch die Auswirkungen der Pandemie noch weiter verandern. Die Erfahrungen mit digitalen
Losungen und erweitertem mobilen Arbeiten diirften den Wunsch nach mehr Wohnflache,
nach Wohneigentum oder nach Wohnen im Griinen starken. Auch Pendeldistanzen kénnten
somit immer mehr an Bedeutung verlieren. Dadurch wirde das Umland der Stadte, aber
auch landliche Raume in wirtschaftsstarken Regionen bei der Wohnortwahl weiter an
Attraktivitat gewinnen und Reurbanisierungsprozesse sogar abgeschwacht oder umgekehrt
werden.

— Vgl. Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen, Seite 202

Die nachsten Jahre werden daher nicht nur In Hinblick auf die Corona-Pandemie flir den
Wohnungsmarkt von Bedeutung sein. GdW-Prasident Axel Gedaschko schreibt im Vorwort
zu den ,Wohnwirtschaftlichen Daten und Trends 2021/2022": ,Wohnen und Bauen stehen
mit den sehr anspruchsvollen Klimazielen, dem demografischen Wandel, dem Ausbau der
digitalen Infrastruktur und dem Wohnungsmangel in Ballungsregionen vor nie da
gewesenen Herausforderungen.”.

— Vgl. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnwirtschaftliche
Daten und Trends 2021/2022, Seite 5

Quellen:
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.: Wohnwirtschaftliche Daten und
Trends 2021/2022.

Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten des Rates der Immobilienweisen:
Immobilienwirtschaft in und nach der Corona-Krise.

Statistische Bundesamt: Pressemitteilung Nr. 027 vom 20. Januar 2022.
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3. Geschiftsverlauf in den einzelnen
Sparten

Wohnungsverwaltung

Schwerpunkt unserer Tatigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaftung der 69.712 (Vorjahr
68.351) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 59.114 Wohnungen.

Im Ballungsraum Rhein/Main bleibt die Wohnungssuche fir Menschen mit niedrigem
Einkommen weiterhin schwierig.

Das Wohnungsangebot fir Mietparteien mit niedrigem bis mittlerem Einkommen im
preisgebundenen wie im preisfreien Wohnungsbestand wird aufgrund dieser Situation
deshalb weiterhin eine wichtige Aufgabe unseres Konzerns bleiben. Sowohl bei der Neubau-
wie auch bei der Bestandspolitik sind hierbei die spezifischen regionalen Besonderheiten
und der Bedarf der Zielgruppen, insbesondere aufgrund der demografischen
Veranderungen der Bevolkerungsstruktur, von besonderer Bedeutung.

Die Verknappungstendenzen des Wohnungsmarktes in unserem Geschaftsgebiet spiegeln
sich in der Zahl der Wohnungswechsel und vor allem in der Leerstandsquote wider. Die
durchschnittliche Fluktuationsquote im Konzern betragt unverandert 5,5 %. Die 3-Monats-
Leerstande belaufen sich in Abhangigkeit der Situation der Teilmarkte auf durchschnittlich
1,9 % und resultieren insbesondere auch aus dem umfangreichen Modernisierungs- und
Instandhaltungsprogramm.

Die Wohnungsbestande der 50er und 60er Jahre erfordern weiterhin hohe
Bestandsinvestitionen. Im Berichtsjahr wurden einschlief3lich Eigenleistungen der
Regiebetriebe 85,3 Mio. EUR fur nicht mietwirksame und mietwirksame
InstandhaltungsmalRnahmen aufgewandt, davon Fremdkosten in Héhe von 83,4 Mio. EUR. In
aktivierungspflichtige ModernisierungsmalBnahmen wurden darUber hinaus 54,7 Mio. EUR
investiert. Dies waren zusammen 37,34 EUR pro gm Wohnflache.

Immobiliennahe Dienstleistungen

Zu den Kerngeschaftsfeldern der MET gehoren die Erbringung von Dienstleistungen in der
Breitbandkabel- und Satellitenempfangstechnologie (Multimedia), die Erbringung von
Versorgungsleistungen im Warme- und Energiebereich sowie das Geschaftsfeld
Messdienstleistungen fur die Warme- und Wasserabrechnung; dartiber hinaus hat die
Gesellschaft im Auftrag der Unternehmensgruppe die Ausstattung der Wohngebaude mit
Rauchwarnmeldern (Installation und Wartung) vorgenommen und betreibt 21
Photovoltaikanlagen auf Dachern der Unternehmensgruppe.

Im Multimediabereich wurden in 2021 Dienstleistungen im Bereich Multimediaversorgung
von mehreren Auftraggebern in Anspruch genommen. Wohnungen wurden
gebuUhrenpflichtig an das Breitbandnetz angeschlossen oder eine Versorgung mit TV- und
Horfunksignalen gewahrleistet.

Im Geschaftsbereich Warmecontracting werden Heizungsanlagen zur Versorgung von
Wohnungen mit Warme und Warmwasser betrieben.



Im Rahmen der Fokussierung der Immobilienbewirtschaftung der Unternehmensgruppe auf
Wohnquartiere und deren energetischer Optimierung wird die MET als Warmecontractor
mittels gebaudeweiser oder quartiersbezogener Heizanlagen die nachhaltige Warme- und
Warmwasserversorgung in einzelnen Wohnungsanlagen tbernehmen.

Messdienst/Abrechnung von Wasser und Warme

In 2021 wurde die Entwicklung des Geschaftsmodells Selbstabrechnung weiter
vorangetrieben. Das Geschaftsfeld bildet die vollstandige Wertschdpfungskette von Einkauf,
Montage, Vermietung und Wartung von Messgeraten sowie Ablesung und Abrechnung von
Wasser- und Warmeverbrauchen bei der MET und damit im Konzern ab.

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

Innerhalb der bestehenden Rahmenvertrage des Konzerns mit den fur die
Unternehmensgruppe tatigen Messdienstleistern hat die MET die Eigenabrechnung im Jahr
2021 fur ca. 45.000 WE erbracht. Von externen Dienstleistern werden lediglich plausibilisierte
Daten von Wasser- und Warmeverbrauchen geliefert und die MET erstellt durch weitere
Verarbeitung in dem eigens hierfir angeschafften Abrechnungsprogramm die
Abrechnungen.

Portfolioentwicklung

Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden im Jahr 2021 veraulRert:

Einzelverkaufe 71 Wohnungen
Blockverkaufe 243 Wohnungen
314 Wohnungen

Im Rahmen der Portfoliostrategie erfolgte die Arrondierung des Bestandes und der Verkauf
von Objekten mit technisch schlechtem Zustand. Hierdurch wurde, neben der Generierung
von Ertragen insbesondere fur Klimaschutzinvestitionen, in der Hauptsache eine
zielgerichtete Steuerung der knappen Ressourcen und eine Optimierung der
Bestandsbewirtschaftung erreicht. Dieses Programm wurde zum Ende des Jahres 2021
abgeschlossen. Restbestande an Einzelhdausern und -wohnungen (gesamt 190 Einheiten)
werden in Abhangigkeit der Rahmenbedingungen weiterhin privatisiert.

Mit der Ende 2018 verabschiedeten Strategie 2018+ verfolgt die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte/Wohnstadt (NHW) einen Wachstumskurs mit dem Ziel, mittelfristig
einen Mietwohnungsbestand von 75.000 Einheiten zu erreichen. Hierbei wird die NHW Uber
die beschlossene Neubautatigkeit hinaus auch Bestandsportfolien erwerben.

Im Jahr 2021 erwarb die NHW in Neu-Isenburg 194 Wohneinheiten, 65 Wohnungen in Kassel,
48 in Fulda und 8 Wohneinheiten durch einen Grundstuckstausch in Marburg.



Neubautatigkeit - Anlagevermogen

Die Unternehmensgruppe hat im Berichtsjahr die Neubautatigkeit fir den eigenen Bestand
fortgesetzt.

Bei der Nassauischen Heimstatte wurde im Berichtsjahr mit dem Bau von 535
Mietwohnungen fir den eigenen Bestand und 7 -davon 50 Mietwohnungen in Form von
Gebaudeaufstockungen- begonnen. Die kalkulierten Herstellungskosten fur diese
Investitionen belaufen sich auf rd. 160,7 Mio. EUR. Fertiggestellt wurden im
Geschosswohnungsbau 76 Mietwohnungen - davon 6 Mietwohnungen in Form von
Gebaudeaufstockungen.

Im Rahmen von schlisselfertigen Ankaufen erfolgten Baubeginne fir 104 Wohneinheiten
und 7 Gewerbeeinheiten. Das Investitionsvolumen liegt hier bei 48,8 Mio. EUR. Fertiggestellt
wurden im Berichtsjahr 140 schltsselfertige Wohneinheiten und eine Kindertagesstatte.

Die Mietansatze fur die bezogenen Wohnungen liegen zwischen 6,90 und 11,76 EUR pro gm
Wohnflache.

Weitere Projekte in Frankfurt am Main und Darmstadt befanden sich 2021 im
Planungsprozess.

Bei der Wohnstadt wurde im Berichtsjahr mit dem Bau von 7 Mietwohnungen fur den
eigenen Bestand in Form von Gebdudeaufstockungen begonnen. Die kalkulierten
Herstellungskosten fur diese Investitionen belaufen sich auf rd. 1,2 Mio. EUR.

Fertiggestellt wurden im Berichtsjahr in Kassel ein Projekt mit 71 Mietwohnungen und in
Marburg ein Projekt mit 21 Mietwohnungen.

Die Mietansatze fir die bezogenen Wohnungen liegen zwischen 7,20 und 10,04 EUR pro gm
Wohnflache.

Neubautatigkeit - Umlaufvermogen

Zum Beginn des Geschaftsjahres waren im Konzern insgesamt 56 Wohnungen im Bau.
Hiervon wurden in 2021 bei der Nassauischen Heimstatte 56 Eigentumswohnungen in Neu-
Isenburg fertiggestellt. Alle Wohnungen waren vor Fertigstellung verkauft und wurden im
Berichtsjahr an die Kaufer Ubergeben. Des Weiteren wurde ein Haus in Langen an die Kaufer
Ubergeben.

Mittelfristig ist die VerauRerung im Einzelvertrieb von Eigentumswohnungen in Frankfurt am
Main und Kassel vorgesehen.



Stadtentwicklung

Die Unternehmensgruppe ist treuhanderisch oder beratend an den Standorten Frankfurt am
Main, Kassel und Weimar in tber 126 Stadten und Gemeinden tatig. Das Auftragsvolumen
umfasst 216 (Vorjahr 219) Auftrége wie stadtebauliche Entwicklungs- und
Sanierungsmafinahmen, MalRnahmen in den Férderprogrammen ,Sozialer Zusammenhalt”,
~Wachstum und nachhaltige Erneuerung” sowie ,Lebendige Zentren”.

Fur die von uns treuhanderisch durchgefihrten MaBnahmen in allen
Stadtebauférderprogrammen und Entwicklungsmalinahmen kamen im Geschaftsjahr 2021
Finanzierungsmittel von rd. 24 Mio. EUR (Vorjahr rd. 23,5 Mio. EUR) zur Verwendung.

4. Vermagens-, Finanz-, und Ertragslage
des Konzerns

Vermoégenslage

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 157,6 Mio. EUR erhdht. Die
Veranderungen im Anlagevermdogen resultieren im Wesentlichen aus dem Anstieg des
Sachanlagevermaogens von 194,2 Mio. EUR, welchem der Ruckgang des Umlaufvermaogen
(einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) von 36,6 Mio. EUR entgegensteht.

Der Anstieg des Sachanlagevermaogens resultiert im Wesentlichen aus den um 269,3 Mio.
EUR gestiegenen Grundstticken und grundstucksgleichen Rechten mit Wohnbauten
aufgrund von Ubergaben von verschiedener Objekten, von Grundstiicksankiufen sowie der
Fertigstellung verschiedener Neubau- und Modernisierungsmalinahmen in Hohe von
insgesamt 347,4 Mio. EUR, demgegenuber gab es Abgange in Héhe von 6,6 Mio. EUR
aufgrund des Verkaufs von 314 Wohneinheiten sowie planmaRige Abschreibungen in Héhe
von 71,5 Mio. EUR. Weiterhin erhdhten sich die Anlagen im Bau aufgrund der
vorangeschrittenen Bautatigkeit von 99,3 Mio. EUR um 101,3 Mio. EUR auf 200,6 Mio. EUR.

Diesen Anstiegen stand der Ruckgang der geleisteten Anzahlungen von 158,4 Mio. EUR
entgegen. Dieser Ruckgang resultiert aus den Abgangen in Hohe von 192,1 Mio. EUR
aufgrund von Bezugsfertigstellungen, demgegeniber gab es Zugange aus dem Kauf von
Grundstlicken in Hohe von 33,7 Mio. EUR. Weiterhin reduzierten sich die Grundsttcke und
grundstucksgleichen Rechte ohne Bauten um 18,5 Mio. EUR aufgrund des Baubeginns
verschiedener Bauprojekte von 26,9 Mio. EUR, welchen Zugange aufgrund von
Grundstucksankaufen in Héhe von 8,4 Mio. EUR entgegenstehen. Zudem haben sich die
Bauvorbereitungskosten um 2,7 Mio. EUR sowie die Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
und die Bauten auf fremden Grundsticken um insgesamt 0,1 Mio. EUR vermindert.

Weiterhin wurde das Anlagevermdégen durch die Erhéhung bei den immateriellen
Vermogensgegenstande von 159,1 TEUR und Riickgange beim Finanzanlagevermdgen um
19,5 TEUR beeinflusst.



Das Umlaufvermdgen (einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten) verringerte sich im
Vergleich zum Vorjahr um 36,6 Mio. EUR. Wesentlich war der Riickgang bei den flissigen
Mittel von 50,3 Mio. EUR aufgrund von Investitionen in Sachanlagen. Weiterhin reduzierten
sich die Grundstuicke mit unfertigen Bauten um 8,9 Mio. EUR aufgrund der Fertigstellung von
Eigentumswohnungen. Diesen Rickgangen stand der Anstieg der zum Verkauf bestimmten
und grundstucksgleichen Rechte ohne Bauten von 20,5 Mio. EUR aufgrund von
Grundstucksankaufen entgegen. Weiterhin erhohten sich die unfertigen Leistungen um 2,8
Mio. EUR sowie die Bauvorbereitungskosten um 2,6 Mio. EUR.

Das Eigenkapital des Konzerns ist im Wesentlichen aufgrund der Einstellung in die
gesellschaftsvertragliche Rucklage in Hohe von 5,3 Mio. EUR, der Einstellung in die anderen
Gewinnrucklagen in Héhe von 37,0 Mio. EUR sowie eines héheren Bilanzgewinns in Hohe
von 12,2 Mio. EUR um 55,6 Mio. EUR angestiegen.

Die Ruckstellungen reduzierten sich im Vergleich zum Vorjahr um 4,1 Mio. EUR. Wesentlich
war der Rickgang der sonstigen Ruckstellungen um 4,3 Mio. EUR im Wesentlichen aufgrund
einer Ruckstellungsauflésung bei der NH ProjektStadt, da hier die dazugehdrigen Risiken
weggefallen sind. Diesem Ruckgang stand der Anstieg der Ruckstellungen flr Pensionen von
0,2 Mio. EUR entgegen.

Weiterhin sind die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten um 80,2 Mio. EUR und die
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern um 38,6 Mio. EUR aufgrund weiterer
Darlehensaufnahmen angestiegen. Die sonstigen Verbindlichkeiten stiegen um 1,9 Mio. EUR
sowie die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen um 82,7 TEUR.

Diesen standen Minderungen bei den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen von
9,0 Mio. EUR sowie bei den erhaltenen Anzahlungen von 5,7 Mio. EUR entgegen.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2021 ist durch die Ergebnisverwendungen des Jahres
2020 von der Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Rucklage in Hohe von 5,3 Mio. EUR,
der Einstellung in die anderen Gewinnrucklagen in H6he von 37,0 Mio. EUR sowie einem
erzielten Jahresuberschuss in Héhe von 57,1 Mio. EUR gepragt. Die Eigenkapitalquote ist
aufgrund der um 106,1 Mio. EUR gestiegenen Verbindlichkeiten leicht gesunken und betragt
39,8 % (Vorjahr 40,1 %).

Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung:

Der Finanzmittelfonds hat sich im Geschaftsjahr 2021 von 161,3 Mio. EUR im Vorjahr um 50,3
Mio. EUR auf 111,0 Mio. EUR vermindert. Die laufende Geschaftstatigkeit fiihrte im
Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 108,6 Mio. EUR (i. V. 141,7 Mio. EUR). Der Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit reichte aus die Zahlungsmittelabflisse fir planmaRige Zins-
und Tilgungsleistungen der Objekt- und Unternehmensfinanzierungsmittel von 58,7 Mio.
EUR zu bestreiten.

Die Investitionstatigkeit fuhrte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 252,7 Mio. EUR (i. V.
214,0 Mio. EUR), im Wesentlichen infolge von Auszahlungen fir Investitionen in
Grundstucke, Bestandsgebaude und Neubauten von insgesamt 275,0 Mio. EUR (i. V. 238,5
Mio. EUR) sowie fur immaterielle Anlagen von 0,4 Mio. EUR. Diesen Auszahlungen stehen vor
allem Einzahlungen fur Kaufpreise aus BestandsverauBerungen von 20,9 Mio. EUR (i. V. 23,1
Mio. EUR), erhaltene Zinsen und Dividenden von insgesamt 1,8 Mio. EUR (i. V. 1,5 Mio. EUR)
gegenuber.



Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit weist im Geschaftsjahr 2021 einen Mittelzufluss
von 93,8 Mio. EUR (i. V. 172,0 Mio. EUR) aus. Den Darlehensaufnahmen von 251,3 Mio. EUR (i.
V. 173,7 Mio. EUR) standen Tilgungen von 131,8 Mio. EUR (i. V. 173,7 Mio. EUR) gegentber,
davon 73,0 Mio. EUR (i. V. 116,5 Mio. EUR) fir auRBerplanmaRige Tilgungen. Die gezahlten
Zinsen betrugen 24,2 Mio. EUR (i. V. 26,3 Mio. EUR). Wie im Vorjahr erfolgte die Auszahlung
einer Dividende, unter Bertcksichtigung von einzelnen Dividendenverzichten, an die
Anteilseigner des Mutterunternehmens in Héhe von 1,5 Mio. EUR (i. V. 1,8 Mio. EUR).

Die Finanzlage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben.

Ertragslage

Der Konzernjahresuberschuss des Jahres 2021 liegt mit 57,1 Mio. EUR um 35,0 Mio. EUR
Uber dem Planwert und um -0,2 Mio. EUR unter dem Vorjahreswert. Die Ursachen hierfur
sind vielfaltig und werden im Folgenden in den wesentlichen Punkten beschrieben:

Die Umsatzerlose liegen 2,4 Mio. EUR Uber der Planung und 2,9 Mio. EUR unter dem Vorjahr.

5,2 Mio. EUR Mehrerlése stammen aus dem Verkauf von Anlagevermégen (AV) und
Umlaufvermdégen (UV), 2,5 Mio. EUR aus héheren Umlagen fur Betriebs- und Heizkosten
aufgrund gestiegener Kosten im Jahr 2020. Dagegen lagen die Nettomieterldse 4,9 Mio. EUR
unter Plan. Grund hierflr sind geringere Erldse fur geplante Ankaufe sowie héhere
Leerstande insbesondere aufgrund von Modernisierungen.

Gegenuber dem Vorjahr stiegen die Mieten aufgrund angekaufter Mieteinheiten,
Neubauprojekte sowie aus Mieterhohungen nach BGB §557-8559 und Erhéhungen aufgrund
Mieterwechseln abzuglich Erldsschmalerungen um netto 8,9 Mio. EUR. Auch die Umlagen
aus Betriebs- und Heizkosten sind um 3,2 Mio. EUR gestiegen. Dagegen sind die Erldse aus
dem Verkauf von AV und UV um 15,3 Mio. EUR gesunken, davon fur Anlagevermdégen um
-1,2 Mio. EUR.

Die Bestandsveranderungen verandern sich insbesondere durch die Bauaktivitaten.

Die Unterschreitung der aktivierten Eigenleistungen um -2,7 Mio. EUR gegenliber dem
Planwert entstand, hauptsachlich aufgrund Verschiebungen von BaumafRnahmen,
insbesondere Modernisierungen. Gegenuber Vorjahr stiegen die aktivierten Eigenleistungen
um 4,5 Mio. EUR aufgrund des gestiegenen Bauvolumens.

Die sonstigen betrieblichen Ertréage lagen um insgesamt rd. 13,8 Mio. EUR Uber dem
Planwert, unter anderem lagen die Ertrage aus Anlageverkauf unbebauter Grundstucke rund
2,0 Mio EUR sowie die Vorsteuererstattungsertrage bei der NH ProjektStadt aufgrund einer
steuerlichen Betriebsprifung von 0,7 Mio. EUR. Gber Plan. Zusatzlich konnte eine
Ruckstellung in Hohe von 8,6 Mio. EUR bei der NH ProjektStadt friher aufgeldst werden, da
hier die dazugehdrigen Risiken weggefallen sind. Gegentiber dem Vorjahr stiegen die
sonstigen betrieblichen Ertrage aus den gleichen Griinden um 12,7 Mio. EUR.

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung sind um 13,8 Mio. EUR zum Vorjahr
gestiegen und liegen 13,6 Mio. EUR unter dem Planwert.



Gegenuber Vorjahr sind aufgrund Preissteigerungen und des Bestandswachstums die
Betriebs- und Heizkosten um 4 Mio. EUR sowie Instandhaltungsaufwendungen,
insbesondere durch modernisierungsbedingte- und Planinstandhaltung aufgrund Erhéhung
des Instandhaltungsprogramm, um 9,5 Mio. EUR gestiegen. Gegenuber Plan lagen die
modernisierungsbedingten- und Planinstandhaltungen nichtsdestotrotz aufgrund von
Bauverschiebungen 16,1 Mio. EUR unter Plan.

Der Personalaufwand ist gegenlber Vorjahr um 5,2 Mio. EUR gestiegen. Hierfur
verantwortlich sind Tariferh6hungen, Lohndrift sowie Anstieg der MAK Zahl um 36 MAK auf
780 MAK. GegenUber Plan lagen die Personalaufwendungen 2,6 Mio. EUR Uber Plan. Grinde
hierfur sind 0,9 Mio. EUR ATZ Ruckstellungen und 1 Mio. EUR Corona- und
Motivationspramien.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit 28,1 Mio. EUR auf Vorjahresniveau,
aber 4,4 Mio. EUR unter Plan. Dabei bilden geringere Aufwendungen fir Werbung und
Veranstaltungen von 1,6 Mio. EUR aufgrund Corona, Abschreibungen von Mietforderungen
mit 0,5 Mio. EUR sowie eine Aufldsung von Ruckstellungen fir Raumkosten von 0,5 Mio. EUR
die grof3ten Positionen.

Die Abschreibungen sind wie geplant aufgrund Modernisierungen und Neubauten
planmaRig um 6,0 Mio. EUR gestiegen.

Der Zinsaufwand ist gegentber Vorjahr um 2,1 Mio. EUR gesunken und blieb auch 5,6 Mio.
EUR unter Plan. Geringere bendtigte Darlehensaufnahmen aufgrund geringerer
Investitionen sowie ein niedriger Zinssatz fur Neuaufnahmen von Darlehen flhrten zu
diesem Ergebnis.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag belaufen sich auf 3,1 Mio. EUR und erhéhen
sich zum Vorjahr um 0,9 Mio. EUR. Aufgrund des positiven Ergebnisses ggu. Plan sind die
Steuern 3,3 Mio. EUR héher als Plan ausgefallen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

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

Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und der Lage
des Konzerns

Insgesamt beurteilt die Geschaftsfuhrung den Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr und die
Lage des Konzerns als gunstig.



5. Risikobericht

Beschreibung des Risikofrilherkennungssystems

Die frihzeitige Identifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung und Kontrolle von Risiken, die
sich aus der geschaftlichen Tatigkeit ergeben kénnen, obliegt den Sorgfaltspflichten der
Geschaftsfiuihrung. Diesbezlglich fand die Festlegung einer verbindlichen Aufbau- und
Ablauforganisation im Zusammenhang mit dem Risiko- und dem
Compliancemanagementsystem statt. Die Funktionen zum Risiko- und Compliance-
Management sind zentral bei der Konzernmutter Nassauische Heimstatte, Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH in einem Kompetenzcenter beim leitenden Geschaftsfuhrer
zugeordnet und erstrecken sich auf alle Geschaftsfelder und die Gesellschaften der
Unternehmensgruppe.

Die Ziele des Risikomanagements richten sich unter operativen und strategischen
Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen Gefahren, die die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage sowie die Erreichung festgelegter Ziele gefahrden kdnnten. Dies gilt
gleichermal3en fur die Vermeidung von Image- und/oder Reputationsschaden sowie Risiken
aus Compliance-VerstoRRen Uber die Integration des Compliance-Management-Systems.

Durch die dezentralen konzernweiten Risikoverantwortlichen erfolgt die Anwendung mit
diesen einheitlichen Ansatzen fur die Meldung, Bewertung und Uberwachung von
potenziellen Risiken.

Im Risikomanagement-Handbuch sind die Ziele, das Prinzip, die Elemente, Grundsatze sowie
der Risikomanagementprozess mit allen diesbezlglichen Festlegungen beschrieben.

Zum Internen Kontrollsystem (IKS) der Unternehmensgruppe gehdren alle organisatorischen
Regelungen und MaRnahmen zur Einhaltung gesetzlicher, untergesetzlicher und
unternehmerischer Vorgaben sowie Anweisungen zur Steuerung und Sicherstellung der
betrieblichen Ablaufe und der Erfullung compliance-relevanter Erfordernisse. Prifungen
erfolgen durch die Innenrevision ggf. durch den Compliance-Beauftragten.

Potenzielle Risiken aus mdglichen Compliance-Verstolien werden ebenfalls
systemunterstutzt erfasst und bewertet und so in die Risikogesamtbewertung einbezogen.

Risiken

Die Risiken in der Unternehmensgruppe sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Regulatorische und rechtliche Risiken

Geplante Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen vor allem im Miet-, Bau- und
Umweltrecht werden verfolgt, um auf verbindliche Anderungen reagieren zu kénnen. Jede
Veranderung der rechtlichen Rahmenbedingungen, die flr unsere Geschaftstatigkeit
relevant sind, wie etwa Regelungen zur Héhe/Entwicklung von Mieten, Vorschriften zur
Ausgestaltung von ModernisierungsmalBnahmen sowie Einschrankungen der
Modernisierungsmoglichkeiten oder Vorschriften, die Kosten im Falle eines Verkaufs von
Grundstucken verursachen, konnte sich nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
auswirken. Potenzielle Auswirkungen waren wesentlich. Wir sehen die
Eintrittswahrscheinlichkeiten derzeit als gering an.



Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen, die sich auf das operative
Geschaft beziehen oder eine nicht sachgerechte Anwendung bzw. Umsetzung steuerlicher
Regelungen und Vorschriften im operativen Geschaft finden, kénnten sich nachteilig auf die
Ergebnisentwicklung auswirken. Hierzu gehdren auch die eingerichteten ertragsteuerlichen
und umsatzsteuerlichen Organschaften. Die Erfiillung der jeweiligen
Organschaftsvoraussetzungen ist Gegenstand regelmaRig stattfindender bzw. laufender
steuerlicher Betriebsprufungen. Bei letztinstanzlicher Nichtanerkennung der Organschaften
konnte dies zu einer wesentlichen bzw. hohen steuerlichen Mehrbelastung zuzuglich
Verzinsung fuhren.

Zur frihzeitigen Identifizierung, Bewertung und Steuerung maglicher steuerrechtlich
relevanter Risiken wurde mit Hilfe externer Unterstltzung eine Risikoerfassung
durchgefuhrt. Die relevanten Risiken wurden im Rahmen des Projektes zur Einfihrung des
Tax-Compliancemanagement-Systems identifiziert und in einer Risikomatrix erfasst. Die
relevanten Risiken werden im Rahmen der Tax-Compliance laufend beobachtet und
bewertet.

Das im Nov. 2016 in Kraft getretene DigiNetzGesetz zur Erleichterung des Ausbaus digitaler
Hochgeschwindigkeitsnetze greift als Artikelgesetz in den 88 76 (Erweiterung des
~Hausstichs"), 77k (Wohnungsstich, Mitbenutzung der NE 4 und Ausbauverpflichtung bei
Neubau) in die Eigentumsrechte des Gebaudeeigentimers und der MET als konzerninterner
Kabelnetzbetreiber ein. Weiterhin hat das nach umfanglicher Diskussion der
unterschiedlichen Interessentrager am 23. Juni 2021 vom Bundestag beschlossene
Telekommunikationsmodernisierungsgesetz (TKModG) umfangliche Auswirkungen auf das
gesamte Geschaftsfeld Multimedia.

Die MET befindet sich in intensivem Austausch mit Vorlieferanten und Marktpartnern, um
vor dem Hintergrund der ab dem Juli 2024 entfallenden Umlagemdglichkeit des
Kabelanschlusses Uber die Betriebskosten der Wohnungsmiete ein angepasstes
zukunftsfahiges Geschaftsmodell zu entwickeln.

In 2021 waren vermehrte Anfragen von Glasfaseranbietern zur Anbindung der
Wohnungsbestande der NHW und Versorgung von Mietern erkennbar.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Die Reputation ist von entscheidender Bedeutung. Ein schlechtes Ansehen entspricht nicht
unserem Leitbild und kann unsere Geschaftstatigkeit in lokalen Markten erschweren. Daher
streben wir jederzeit eine frihzeitige und offene Kommunikation sowie einen direkten
Dialog mit allen Gruppen an, die ein berechtigtes Interesse haben, wenn es um Konflikte wie
z. B. die Bezahlbarkeit von Wohnraum oder um Modernisierungs- oder Neubauvorhaben in
unseren Immobilienquartieren geht. Auf berechtigte Einwande reagieren wir entsprechend.
Daruber hinaus besteht auf der Finanzierungsseite das Risiko, dass die Kapitalbeschaffung
beeintrachtigt werden kénnte. Derzeit werden diesbezlglich keine Risiken gesehen.
Aufgrund der weiterhin sehr dynamischen Entwicklung des Coronavirus/SARS-CoV-2/COVID-
19 ist der Markt derzeit starken Unsicherheiten ausgesetzt. Dies kann sich auf die
Konjunktur auswirken und in einer Eintribung des Marktes resultieren. Infolgedessen
konnten der Gesellschaft Mieteinbul3en entstehen. Die Geschwindigkeit der Ausbreitung der
Pandemie macht es zum jetzigen Zeitpunkt schwierig, die Auswirkungen auf die Finanz-,
Vermogens- und Ertragslage der Unternehmensgruppe zuverlassig einzuschatzen. Auch auf
die Nachfrage von Privatkaufern nach Immobilien kénnen sich diese Entwicklungen
auswirken, da aufgrund von Unsicherheiten am Arbeitsmarkt und der Gefahr von Kurzarbeit
und Entlassungen diese ihre Rucklagen derzeit nicht aufbrauchen wollen.



Die von der Telekom in den vergangenen Jahren angekindigte Ausbaustrategie von
Glasfaserkabeln bis in die Gebaude bzw. bis zum Mieter hat auch in 2021 keine
nennenswerte Umsetzung in den Konzernbestanden gefunden. In Ballungsgebieten kénnen
andere Betreiber, z. B. Stadtwerke, verstarkt geeignete Quartiere der Unternehmensgruppe
mit einer glasfaser-basierten Infrastruktur erschlielen.

Far die gesamtwirtschaftliche Entwicklung sind die erwarteten Unsicherheiten im Vergleich
zum Geschaftsjahr 2021 durch den Ausbruch des Russland-Ukraine-Konflikts gestiegen.
Aktuell kdnnen wir nicht konkret einschatzen, wie sich die geopolitische Auseinandersetzung
und etwaige wirtschaftliche Sanktionen auf die allgemeine europaische und globale
Konjunktur auswirken kénnen.

Risiken aus den Projekten

Vor dem Hintergrund des dringenden Wohnbedarfes im Geschaftsbereich der
Unternehmensgruppe werden laufend Grundstiicke zur Entwicklung in das Anlagevermdégen
erworben. Die Risiken aus diesen einzelnen Projektentwicklungen werden auf Projektebene
laufend beobachtet.

Die von der MET erstellte und stetig aktualisierte Planungs- und Ausfuhrungsrichtlinie
Multimedia stellt fir die technische Infrastrukturerrichtung bei Neubau und Modernisierung
eine technisch solide Vorgabe mit einer hohen Ausstattungsqualitat dar. Es wird zu
Uberprtfen sein, ob und wie die durch diesen Standard erzeugten hohen Errichtungskosten
angesichts der zu entwickelnden Neuausrichtung des Geschaftsfeldes infolge des TKModG
modifiziert werden mussen.

Risiken aus der Geschaftstatigkeit

Im Rahmen von Bestandsanalysen und unserer Investitionstatigkeit werden bei
Investitionsrechnungen und Bewertungen unserer Bestdande Annahmen zugrunde gelegt, die
sich abweichend von unserer derzeitigen Erwartung entwickeln kénnen. Hierdurch und
durch aulere Einflussfaktoren kénnten die Ergebnisse einzelner Bestandsimmobilien,
Ankaufsobjekte oder Neubauprojekte nicht erzielt werden.

Im Zusammenhang mit Investitionsentscheidungen kénnen Risiken entstehen. Zu diesen
Risiken kdnnen zum Beispiel zu hohe Kaufpreise bzw. Baukosten, unerwartete Haftungsfalle
sowie hohere Zinsaufwendungen gehoren.

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

Aufgrund von unzureichenden Informationen bezlglich der in den Immobilien verbauten
Materialien sowie der Umsetzung von neuen oder aktualisierten bautechnischen Regularien,
wie z. B. bei Brandschutzmalnahmen, kann es zu Geschéaftsrisiken kommen.

Mogliche Gesetzesanderungen kdénnen zu Einschrankungen in der Geschaftstatigkeit flhren,
beispielsweise im Hinblick auf die stetig anhaltenden 6ffentlichen und politischen Debatten
Uber Mieth6hen.



Finanzielle Risiken

Aufgrund der weiterhin expansiven Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) sind die
Refinanzierungsbedingungen noch immer attraktiv. Die coronabedingt gedampften
konjunkturellen Aussichten konnten sich allerdings negativ sowohl auf die allgemeine
Kreditnachfrage als auch auf die Qualitat bestehender Kreditengagements auswirken. Beides
kdnnte belastende Effekte auf den Bankensektor und somit auf das Finanzsystem im Ganzen
nach sich ziehen. Wir erwarten angesichts der immer noch vorhandenen Liquiditat
mittelfristig weiterhin aufnahmefahige Fremdkapitalmarkte und attraktive
Finanzierungskonditionen. RegelmaRige positive Cashflows aus unserem Kerngeschaft
lassen im Prognosezeitraum kein besonderes Liquiditatsrisiko erkennen.

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehensverbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. Hierflr besteht bei Prolongationen in
Folge einer Erhdhung des Marktzinses ein potenzielles Zinsanderungsrisiko. Durch den
Abschluss langfristiger Zinsbindungen und Inanspruchnahme zinsgtinstiger Férderdarlehen
wird dieses Risiko deutlich vermindert. Branchenunubliche finanzwirtschaftliche Risiken, die
einer besonderen Absicherung bedurfen, sind derzeit nicht erkennbar.

Derzeit sind keine finanziellen Risiken erkennbar.

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

Im Unternehmensbereich Portfoliosteuerung & Mietenadministration werden Portfolio-
Analysen fir den Konzernwohnungsbestand durchgefihrt. Hierbei werden technische
Objektanalysen, betriebswirtschaftliche Auswertungen wie Cashflow- und dynamische
Investitionsrechnungen vorgenommen. Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der
Bestandsbewirtschaftung (Kerngeschaft des Unternehmens) erfolgt auRerdem eine
Beobachtung relevanter Erfolgskennzahlen wie beispielsweise Solimieten,
Erlésschmalerungen, Leerstand, Fluktuation und Instandhaltungsaufwendungen. Ein
weiterer wichtiger Bestandteil ist die systematische Markt- und Standortanalyse. Im Rahmen
der Marktbeobachtung werden insbesondere Mietpreisentwicklungen sowie Entwicklungen
und Prognosen soziodemografischer Kennzahlen analysiert. AuBerdem werden fir den
Gesamtbestand auf Einzelobjektebene Immobilienwerte durch das Ertragswertverfahren
und bei Bedarf auch durch das Sachwertverfahren ermittelt. Im Gesamtergebnis lassen sich
Handlungsoptionen flir unseren Wohnungsbestand ableiten, eine werthaltige und
zielgerichtete Bestandsinvestitionssteuerung vornehmen und ebenso mégliche
Desinvestitionsobjekte definieren. Daruber hinaus stellt die Portfolio-Analyse inklusive
Investitionsrechnungen eine fundierte Basis zur Entscheidungsfindung beztiglich unserer
Neubauaktivitaten dar.

Insgesamt geht die Geschaftsleitung von keinen bestandsgefahrdenden Risiken aus.



Chancen

Die Chancen in der Unternehmensgruppe sind nach Relevanz absteigend gegliedert:

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die anhaltend angespannte Wohnungsmarktlage in bestimmten Ballungsraumen kann zu
politischen Entscheidungen fuhren, die die Erweiterung der Wohnraum- oder Mietférderung
beabsichtigen. Dies kann regional positive Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit haben. In
diesem Zusammenhang wurden die Handlungsspielrdume durch die erneute
Kapitalerh6hung durch die Gesellschafter erweitert.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Gezielte ModernisierungsmalRnahmen in eigenen Wohnungen, die wir unseren Mietern
optional anbieten, geben uns die Mdéglichkeit, die Zufriedenheit unserer Kunden zu erhéhen
und sie langer an uns zu binden. Zudem kénnen wir hierdurch die Qualitat, auch unter dem
Gesichtspunkt der energetischen Optimierung, des von uns angebotenen Wohnraums
weiter steigern, den CO»-Ausstol3 verringern und somit die Nachhaltigkeit des Bestandes
sichern.

Die derzeitige Finanzsituation ermoglicht die Finanzierung zur Beschaffung von
Grundstucken und den Neubau fur die Erweiterung des Wohnungsbestandes auf die
Zielgrof3e von ca. 75.000 Wohneinheiten.

Flr 2022 sind in den Geschaftsfeldern Contracting und Messdienst/Abrechnung ein weiterer
stetiger Ausbau sowie in den Ubrigen Geschaftsfeldern Fortentwicklungen geplant, so dass
eine weiterhin erfolgreiche geschaftliche Entwicklung erwartet wird.

Die Abrechnung der Rundfunkversorgung (TV und Radio) bei Bestandsanlagen innerhalb des
Konzerns sowie gegenuber Dritten durch die MET wird bis zum 30.06.2024 im
Sammelinkasso erfolgen und innerhalb der Betriebskosten seitens des Vermieters
abgerechnet.

Parallel entwickelt die MET mit Partnern entsprechende Geschaftsmodelle, um auch kunftig
durch entsprechende Inhalte und fir den Endkunden glinstigen Tarifen eine weiterhin hohe
Akzeptanz zu sichern.

Finanzielle Chancen

Aufgrund der wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung der hessischen
Ballungszentren entsteht eine immer gréBere Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum,
deren Bedarfsdeckung eine langfristige, zielgerichtete und wirkungsvolle
Investitionsstrategie voraussetzt, gleichzeitig aber auch den nachhaltigen
wohnungspolitischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Erfolg des Unternehmens
sichert. Der langfristige Unternehmenserfolg gewahrleistet eine dauerhafte Bonitat und
damit die Mdglichkeit zur glinstigen Refinanzierung des Unternehmens aufgrund guter
Ratings. Die Finanzierungskonditionen sind abhangig von den Bedingungen am
Kapitalmarkt, die aufgrund des niedrigen Zinsniveaus fur Unternehmen guter Bonitat zurzeit
sehr glinstig sind. Die langfristige, solide finanzwirtschaftliche Ausstattung des
Unternehmens eréffnet dartber hinaus den Spielraum far wohnungspolitische
StrategiemalRnahmen, wie z.B. die Einfuhrung einer zusatzlichen Mietpreisbegrenzung fur
untere und mittlere Einkommensempfanger zur Erfullung des sozialen
Unternehmensauftrags.



Die Wahrung dieser Chancen ist umso wichtiger, als der langfristige Unternehmenserfolg die
langfristige Bonitat und damit die Moglichkeit zur ginstigen Refinanzierung des
Unternehmens aufgrund guter Ratings sicherstellt.

6. Nachhaltigkeitsbericht

Die Umsetzung unserer Nachhaltigkeitsstrategie verstehen wir als zukunftssichernd und
damit als Fortentwicklung des Kerngeschaftes: Fur unseren langfristigen Geschaftserfolg als
Wohnungsunternehmen, Projektentwickler und Stadtentwicklungsunternehmen ist das
aktive Management der fir uns wesentlichen Nachhaltigkeitsaspekte entscheidend. Unsere
Strategie wurde 2014 entwickelt und 2017/18 planmaRig fortgeschrieben. Seit der
Fortschreibung ist die Nachhaltigkeitsstrategie integrierter Bestandteil der
Unternehmensstrategie. Die Strategie enthalt einen konkreten MaBnahmenplan und
messbare Ziele. Die 6kologische Nachhaltigkeit stellt zudem mit Fokus auf klimagerechter
Energieversorgung und der Fortschreibung der Klimastrategie zur Erreichung von
Klimaneutralitat bis 2045 eines der drei Ubergeordneten Unternehmensstrategie-Ziele dar.

Im Jahr 2015 wurde das Nachhaltigkeitsmanagement implementiert. Es wurde 2018 mit
einem Handlungsfeldmodell erganzt. Durch das Managementsystem erfolgt konzernweit die
Bearbeitung und Integration in die Fihrungsstrukturen. Diese bestehen aus dem
Ubergeordneten Aufsichtsrat, der operativ verantwortlichen Geschaftsfihrung samt der 2.
FUhrungsebene und den speziellen Beratungseinheiten. Die Gesamtverantwortung fur eine
nachhaltige Unternehmensfuhrung liegt bei der Geschaftsfuhrung. Aufgrund der insgesamt
stetig weiterwachsenden Bedeutung der Handlungsfelder der Nachhaltigkeit ist seit Beginn
2020 die Stabsstelle zum Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement erweitert worden.
FUnf Mitarbeiter:innen sind hier flr die konzerninternen Nachhaltigkeitsthemen
verantwortlich. Die Geschaftsstelle der Initiative Wohnen.2050 e.V. ist ebenfalls hier
angesiedelt. Deren Tatigkeit ist Uber einen Geschaftsbesorgungsvertrag geregelt.

Im Rahmen der Zielvereinbarung zur Klimaneutralitat sicherte das Land Hessen als gréRte
Gesellschafterin der Konzernmutter, der Nassauischen Heimstatten Unterstitzung bei der
wirtschaftlich- und sozialvertraglichen Umsetzung der unternehmensweiten Klimastrategie
zu. Im Zuge dessen beschloss die Landesregierung im Dezember 2020 mittels einer
Eigenkapitalerh6hung der Nassauischen Heimstatte 200 Millionen Euro fir die
klimagerechte Bestands-Modernisierung zur Verfigung zu stellen. Bis 2025 kdnnen somit
planmaRig rund eine Milliarde Euro in die Modernisierung und Instandhaltung investiert
werden - das bedeutet eine Steigerung auf ca. 50 Euro/m? statt derzeit 29,40 Euro. Der
Fokus liegt hierbei auf der Minimierung unserer CO,-Emissionen.

Wir erheben jahrlich rd. 170 Indikatoren zur Umsetzung und Steuerung unserer
nachhaltigen Entwicklung. Transparenz zu unseren Nachhaltigkeitsaktivitdten ermoglichen
wir Uber die jahrliche Verdffentlichung unseres Nachhaltigkeitsberichts.

Im Rahmen unserer Aktivitaten zur nachhaltigen Unternehmensfinanzierung haben wir tber
ein Nachhaltigkeitsrating von ISS oekom sowie mittlerweile zwei so genannte Second Party
Opinions (SPO) die Transparenz zur nachhaltigen Konzernentwicklung fur
Finanzmarktakteure erhoht.



Unsere Aktivitaten bindeln wir in Schwerpunktprojekten: Durch den von uns forcierten
Ansatz der sozialen und energetischen Quartiersentwicklung, die Konzentration auf die
Vollmodernisierung und den zunehmenden Einsatz von regenerativen Energietragern
adressieren wir unsere Ziele im Bereich Energie und Klimaschutz.

Im Schwerpunktprojekt Nachhaltigkeit im Bauprozess und Betrieb werden die ganzheitliche
Planung unter Berucksichtigung des Lebenszyklus, die Steigerung der Ressourceneffizienz,
die Reduzierung der Umweltbelastung, die Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und die Férderung der Wohngesundheit unter Kostengesichtspunkten beim Bauen fur die
Zukunft und im Betrieb vorangetrieben.

Im Schwerpunktprojekt verantwortungsvolle Beschaffung wird ressortlbergreifend die
Strategie fUr den verantwortungsvollen, zentralen Einkauf entwickelt und durch die
Organisationseinheit Kompetenzcenter Einkauf und Vertragsmanagement umgesetzt.

Die Initiative Wohnen.2050, Anfang 2020 auf Betreiben der NHW in Berlin gegriindet, ist ein
eingetragener Verein mit Sitz in Frankfurt am Main. Primares Ziel dieses
Zusammenschlusses ist es, die Wohnungswirtschaft zu unterstitzen, ihren Beitrag zur
Einhaltung der volkerrechtlich im Pariser Abkommen vom 12. Dezember 2015 definierten
Klimaziele zu leisten und die Erderwarmung auf deutlich unter zwei Grad zu begrenzen. Der
Initiative haben sich mittlerweile deutschlandweit 158 Wohnungsunternehmen (Stand 10.
Februar 2022) und 11 institutionelle Partner, darunter der Spitzenverband Gdw,
angeschlossen. Das Bundnis vertritt somit rund zwei Millionen Wohneinheiten, die bis 2045
klimaneutral entwickelt werden sollen. Um Austausch, Know-how und Wissenstransfer zu
férdern, haben bisher Gber 50 Online-Veranstaltungen mit den Partnerunternehmen
stattgefunden. Zudem wurden bei Gber 30 regionalen und Uberregionalen
Branchenveranstaltungen die Initiative Wohnen.2050, ihre Arbeit, ihre Ziele und erste
Ergebnisse von Vorstandsvertretern der IW.2050 vorgestellt. Hierbei wird angestrebt, die
gesamte Branche fur aktuelle Herausforderungen und Handlungserfordernisse zu
sensibilisieren und so weiter voran zu bringen. Organisiert und betreut werden die
Tatigkeiten der IW.2050 mal3geblich vom Kompetenzcenter Nachhaltigkeitsmanagement.

7. Prognosebericht

Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren auf hohem Niveau
fortgesetzt und ausgeweitet. Im Jahr 2022 sind in der Unternehmensgruppe Fremdkosten fur
Instandhaltung in Héhe von 102 Mio. EUR und ModernisierungsmafRnahmen in Hohe von
85,6 Mio. EUR fur 1.240 Wohnungen (regulare Modernisierung inkl. energetisches
Modernisierungsprogramm aus EK-Erhéhung) geplant. Die Investitionen werden den
Ausstattungs- sowie Energiestandard unserer Wohnungen und damit deren Vermietbarkeit
weiter verbessern. Die Konkurrenzfahigkeit des Konzerns und dessen wirtschaftliche
Stabilitat werden hierdurch gesichert. Flankiert werden die baulichen
Erneuerungsinvestitionen durch Malinahmen der sozialen Stabilisierung der
Siedlungsstrukturen im Rahmen von Quartiersentwicklungen und moglicher Anwendung des
Stadtebauprogramms ,Sozialer Zusammenhalt”.



Die Neubautatigkeit im Wohnungsbau in 2022 betrifft gemal3 aktueller Planung den
Baubeginn von sechs Malinahmen mit insgesamt 272 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit fur
den eigenen Bestand - davon 23 Wohneinheiten in Form von Gebaudeaufstockungen. Im
Umlaufvermdégen ist eine BaumaRnahme mit insgesamt 269 Eigentumswohnungen und 1
Gewerbe geplant.

Einen wesentlichen Beitrag fir den geplanten Unternehmenserfolg wird ab dem Jahr 2022,
neben der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes, der Vertrieb von mehreren
Eigentumswohnungsprojekten im Quartier Schénhof-Viertel in Frankfurt am Main leisten.

Fur das Geschaftsjahr 2022 wird gemal der aktuellen Planung der Unternehmensgruppe mit
einem Konzernjahresuberschuss vor Steuern von 10,4 Mio. EUR gerechnet.

Es wird mit Umsatzerldsen aus der Hausbewirtschaftung von 411,1 Mio. EUR und aus dem
Verkauf von Grundstucken von 6,3 Mio. EUR gerechnet. Weiterhin wird eine
Eigenkapitalquote von 37,3 % erwartet.

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

In der Gesellschafterversammlung am 13. Juni 2018 wurde eine ZielgréRe fur den
Frauenanteil im Aufsichtsrat in Héhe von 25 % und als Frist zur Zielerreichung der 30. Juni
2023 festgelegt.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 30. Juni 2021 beschlossen, die Quote fur den
Frauenanteil in der Geschaftsfihrung in Hohe von mindestens 33 % beizubehalten und hat
als Frist zur Zielerreichung den 30. Juni 2026 bestimmt.

Am 11. September 2017 hat die Geschaftsfuhrung fir die 2. Fihrungsebene 27 % und fur die
3. Fihrungsebene 37 % als ZielgroRen flir den Frauenanteil beschlossen und eine Frist zu
deren Erreichung bis zum 30. Juni 2022 gesetzt.

Im Berichtszeitraum lag der Frauenanteil im Aufsichtsrat bei 24 % und bei der
Geschaftsfuhrung unverandert bei 33 %. In der 2. Fihrungsebene hat sich der Frauenanteil
von 29 % auf 35 % erhoht. In der 3. Fihrungsebene ist der Frauenanteil von 36 % auf 28 %
gesunken.

Frankfurt am Main, den 25. April 2022

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



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/bauland-offensive-hessen/bericht-des-aufsichtsrats/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/konzern/corporate-governance-bericht/

KONZERN

Corporate
Governance Bericht

mit Entsprechenserklarung fur das Geschaftsjahr 2021
nach dem Public Corporate Governance Kodex (PCGK) des Landes

Hessen

Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH erkldaren gemal Nr. 1.3 des Public Corporate
Governance Kodex des Landes Hessen in der Fassung vom 09. November 2015:

Die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH und ihre
Tochtergesellschaften Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH,
NH-Projektstadt GmbH, MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und
Betreuungsgesellschaft mbH und die Bauland-Offensive Hessen GmbH haben im
Geschaftsjahr 2021 den Empfehlungen des Public Corporate Governance Kodex des Landes
Hessen in der Fassung vom 09. November 2015 entsprochen und werden den geltenden
Empfehlungen auch kinftig entsprechen mit Ausnahme folgender Empfehlung(en):

Referenz PCGK

Inhalt

Begrundung fur Abweichung

Keine nachtragliche
Anderung der Erfolgsziele

Anpassung der Zielvereinbarung von Frau Fontaine-Kretschmer fur das
Jahr 2020 auf Basis einer schriftlichen Erlduterung ggi. dem Aufsichtsrat in

Nr.4.3.2 oder der seiner 120. Sitzung vom 30.06.2021 als Folge der Coronapandemie.
Vergleichsparameter.
Uberpriifung der Qualitét Der Aufsichtsrat hat sich mit Beschluss des Tagesordnungspunktes 14a
und Effizienz der Tatigkeiten ~ vom 30.06.2017 eine neue Geschaftsordnung gegeben und wird mit
NF.5.1.1 des Upgrwachungsorgans Besghluss des Tagesordnungspunktes 14d die Uberpriifung und Effizienz
sowie Uberwachung der zur ~ der Uberwachungsorgane zur gegebenen Zeit proaktiv aufrufen.
Umsetzung beschlossenen
MalRnahmen.
Keine Ubertragung der Im Zuge der Einfihrung des PCGK und der damit einhergehenden
Entscheidungskompetenz auf  Uberarbeitung der Geschiftsordnungen wurde diese Vorgabe
Ausschusse des weitestgehend umgesetzt. Eine Ausnahme bildet der Ankauf von
NF.51.8 Uberwachungsorgans. 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
diesbezlglich schneller und damit einhergehend wettbewerbsfahiger am
Markt agieren zu konnen.
Mitglieder eines Jedes Aufsichtsratsmitglied verpflichtet sich, zwecks Erstellung der
Uberwachungsorgans sollen Entsprechenserklarung jahrlich zum 01.01. Organfunktionen wie
keine Organfunktion Aufsichtsratstatigkeiten oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen
oder Beratungsaufgaben bei ~ Wettbewerbern gegeniber der Gesellschaft (d. h. der
NF.5.2.1 wesentlichen Wettbewerbern  Aufsichtsratsvorsitzenden) kundzutun und zu erlautern, warum hierdurch

des Unternehmens austben.

keine Interessenkonflikte entstehen. Im Geschaftsjahr 2021 ist jedes
Aufsichtsratsmitglied dieser Verpflichtung nachgekommen. Herr
Oberbulrgermeister Peter Feldmann hat eine Funktion bei einem
wesentlichen Wettbewerber gemeldet und zeitgleich aufgezeigt, warum
hierdurch kein Interessenkonflikt entsteht.
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Offenlequng der Vergiitungen
(Vergiitungsbericht)

Gemal Nr. 6.2.1 soll die Gesamtvergltung jedes Mitglieds der Geschaftsleitung
individualisiert, aufgeteilt nach erfolgsunabhangigen, erfolgsbezogenen und Komponenten
mit langfristiger Anreizwirkung unter Namensnennung in allgemein verstandlicher Form
dargestellt werden. Dies gilt auch fur Leistungen, die dem Mitglied bzw. einem friheren
Mitglied der Geschaftsleitung 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.

Jahrlich
Name Tantieme Tantieme Neben- vereinbartes
Festvergiitung kurzfristig langfristig leistungen Gesamtbrutto

Dienstwagen

Herr Dr. Thomas Hain jahrlicher
Versorgungsbeitrag
219.837,54 € 51.000,00 € 9.000,00 € i.H.v. 35.000,00 € 314.837,54 €

Dienstwagen

Frau Monika

jahrlicher
Fontaine-Kretschmer jahrliche

Versorgungsbeitrag
190.425,00 € 34.000,00 € 6.000,00 € i.H.v. 35.000,00 € 265.425,00 €

Dienstwagen

Herr Dr. Constantin

Westphal jahrlicher

Versorgungsbeitrag
197.425,02 € 44.190,00 € 4.910,00 € i.H.v. 35.000,00 € 281.525,02 €

Im Jahr 2021 ist kein Mitglied der Geschaftsfuhrung ausgeschieden. Infolgedessen wurde
keinem der Mitglieder der GeschaftsfUhrung eine Leistungszusage fur den Fall der
Beendigung der Tatigkeit gegeben.

GemaéR Nr. 6.2.2 soll die Vergiitung jedes Mitglieds des Uberwachungsorgans individualisiert
und aufgegliedert nach Bestandteilen in allgemein verstandlicher Form dargestellt werden.
Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten keine Festvergltung, sondern ein Sitzungsgeld in Héhe
von 80,00 € pro Sitzung.



Vergutungen der Aufsichtsratsmitglieder:

Sitzungsgeld (inkl. Ausschusse /

Name Tochtergesellschaften)
Staatsminister Tarek Al-Wazir 960,00 €
Oberburgermeister Peter Feldmann 0,00 €
Herr Jens Bersch 880,00 €
Herr Oliver Baltes 720,00 €
Stadtverordneter Ulrich Baier (bis 30.06.2021) 320,00 €
Herr Gerd Brickmann (bis 30.06.2021) 320,00 €
Ministerialdirigent Dr. Michael Bruder (ab 20.12.2021) 0,00 €
Herr Ulrich Caspar 320,00 €
Ministerialdirigent Elmar Damm 880,00 €
Staatssekretar Jens Deutschendorf (bis 30.06.2021) 160,00 €
Herr Uwe Eckart (ab 30.06.2021) 160,00 €
Frau MdL Hildegard Forster-Heldmann 80,00 €
Ministerialdirigent Glnther Hermann (bis 01.12.2021) 320,00 €
Herr Guido Jurock 80,00 €
Regierungsdirektor Dr. Johannes Kalusche (ab 30.06.2021) 340,00 €
Herr MdL Heiko Kasseckert 320,00 €
Regierungsprasident Hermann-Josef Kliber 240,00 €
Herr Wolfgang Koberg 560,00 €
Stadtverordneter Sebastian Papke (ab 12.10.2021) 80,00 €
Ministerialrat Dr. Frank Roland 1.120,00 €
Stadtrat Jan Schneider (bis 11.10.2021) 520,00 €
Frau Simone Stock 320,00 €
Herr Ulrich Tark 240,00 €
Herr Thomas Volker (bis 30.06.2021) 160,00 €
Stadtratin Elke Voitl (ab 20.12.2021) 0,00 €
Landtagsabgeordnete Astrid Wallmann 240,00 €

Anteil der Frauen im Aufsichtsrat (Nr.
6.1)

Der Aufsichtsrat wurde am 30.06.2021 neu konstituiert und bestand zum 31.12.2021 aus 21
Mitgliedern. Dem Aufsichtsrat gehdrten 5 Frauen an. Der Frauenanteil betrug also rd. 24 v. H.




KONZERN

Bilanz

zum 31.12.2021

AKTIVA in EUR Geschaftsjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
1. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
entgeltlich erworbene Software 787.689,00 628.553,00

. SACHANLAGEN

N

. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2.123.175.419,32

1.853.869.609,55

2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 132.194.275,65 131.517.482,86
3. Grundstlicke und grundstuicksgleiche Rechte ohne Bauten 7.831.159,03 26.331.652,83
4. Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter 972.729,02 1.047.912,55
5. Bauten auf fremden Grundstulicken 11.236,26 17.237,66
6. technische Anlagen 8.947.528,32 7.733.948,01
7. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.860.909,27 3.662.519,06
8. Anlagen im Bau 200.638.625,54 99.293.174,53
9. Bauvorbereitungskosten 9.993.466,98 12.668.040,32
10. geleistete Anzahlungen 90.438.223,30 248.887.723,51
2.579.063.572,69 2.385.029.300,88
11l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 213.600,00 213.600,00
2. Beteiligungen 556.070,29 556.070,29
3. Wertpapiere des Anlagevermdégens 41.270.074,79 41.270.074,79
4. sonstige Ausleihungen 77.613,43 97.125,82
42.117.358,51 42.136.870,90
2.621.968.620,20 2.427.794.724,78
B. UMLAUFVERMOGEN
1. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE UND ANDERE VORRATE
1. Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten 80.729.269,79 60.260.710,11
2. Bauvorbereitungskosten 3.347.986,85 747.657,29
3. unfertige ErschlieBungsmaflnahmen 2.515.543,16 2.515.543,16
4. Grundstuicke mit unfertigen Bauten 0,00 8.912.273,55
5. Grundstiicke mit fertigen Bauten 3.738.053,49 5.379.373,82
6. unfertige Leistungen 110.927.786,18 108.155.930,39
7. andere Vorrate 1.343.923,23 1.393.588,65
8. geleistete Anzahlungen 0,00 3.502.468,40
202.602.562,70 190.867.545,37
11. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung 3.202.800,54 2.855.839,86
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 2.584.063,18 3.639.142,07
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.884.689,27 1.714.893,37
4. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 57.707,41 37.925,33
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 45.549,92 15.586,42
6. sonstige Vermdgensgegenstande 5.506.139,65 3.379.733,42
13.280.949,97 11.643.120,47
1. FLUSSIGE MITTEL
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 110.999.514,09 161.257.557,31
326.883.026,76 363.768.223,15
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 1.658.672,23 1.398.623,25

2.950.510.319,19

2.792.961.571,18
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PASSIVA in EUR Geschaftsjahr Vorjahr
A .EIGENKAPITAL
|I. GEZEICHNETES KAPITAL 127.430.070,00 127.430.070,00

1. KAPITALRUCKLAGE

392.821.008,48

392.821.008,48

11l. GEWINNRUCKLAGE

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage 65.314.567,73 60.000.000,00
2. Bauerneuerungsricklage 200.469.270,65 200.469.270,65
3. andere Gewinnricklagen 277.682.222,23 240.663.881,00
1.063.717.139,09 1.021.384.230,13

IV. BILANZGEWINN 96.670.535,33 84.469.498,67
1.160.387.674,42 1.105.853.728,80

V. ANTEILE ANDERER GESELLSCHAFTER 14.532.889,65 13.508.773,23
1.174.920.564,07 1.119.362.502,03

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 8.398.461,00 8.163.320,00
2. Steuerrickstellungen 2.816.335,92 2.886.700,98
3. sonstige Ruckstellungen 34.495.829,56 38.775.638,23
45.710.626,48 49.825.659,21

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten

1.118.573.125,50

1.038.337.649,82

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

431.319.829,54

392.726.451,57

3. erhaltene Anzahlungen

132.959.419,19

138.675.556,35

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 8.898.950,76 8.951.401,58
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.054.980,88 22.026.902,81
6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 5.684.548,26 5.601.858,14
7. sonstige Verbindlichkeiten 3.633.795,79 1.719.232,26

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.714.124.649,92

15.754.478,72

1.608.039.052,53

15.734.357,41

2.950.510.319,19

2.792.961.571,18




Gewinn- und

Verlustrechnun

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

in EUR Geschaftsjahr Vorjahr
1. UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung 396.585.939,20 384.492.559,01

b) aus Verkauf von Grundstiicken 43.431.331,31 58.729.835,68

) aus Betreuungstatigkeit 5.923.790,63 5.760.030,62

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.846.344,86 2.682.946,79
448.787.406,00 451.665.372,10

2. VERMINDERUNG DES BESTANDES AN ZUM VERKAUF BESTIMMTEN
GRUNDSTUCKEN MIT FERTIGEN UND UNFERTIGEN BAUTEN SOWIE
UNFERTIGEN LEISTUNGEN -3.913.045,69 -6.420.026,49
3. ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN 13.001.806,31 8.486.816,37
4. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 14.609.261,93 1.934.138,08
5. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 192.387.052,50 178.563.770,91

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstticke 13.244.245,10 19.203.237,40

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 6.812.547,11 7.652.751,27
212.443.844,71 205.419.759,58

6. PERSONALAUFWAND

a) Lohne und Gehalter

55.711.956,98

51.564.249,40

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und fir

Unterstitzung 13.576.794,00 12.500.085,60
69.288.750,98 64.064.335,00
7. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE DES
ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN 78.890.905,68 72.865.265,92
8. SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 28.111.504,05 28.085.995,01
9. ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN 1.422.211,55 1.269.061,12
10. ERTRAGE AUS AND"EREN WERTPAPIEREN UND AUSLEIHUNGEN DES
FINANZANLAGEVERMOGENS 2.019,07 2.678,04
11. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 354.806,59 239.426,46
12. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 25.014.513,16 27.113.395,72
13. STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG 3.125.343,47 2.266.596,87
14. ERGEBNIS NACH STEUERN 57.389.603,71 57.362.117,58
15. SONSTIGE STEUERN 319.771,75 118.686,40
16. KONZERNJAHRESUBERSCHUSS 57.069.831,96 57.243.431,18
17. GEWINNVORTRAG AUS DEM VORJAHR 40.624.819,79 28.953.833,88
18. AUF ANDERE GESELLSCHAFTER ENTFALLENDE GEWINNE/VERLUSTE 1.024.116,42 1.727.766,39
19. KONZERNBILANZGEWINN 96.670.535,33 84.469.498,67




Konzern-
Kapitalflussrechnung

fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

in TEUR 2021 2020
1. Jahresuberschuss 57.070 57.243
2. +/-  Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 78.891 72.865
3. +/-  Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -4.702 510
4. +/-  Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -5.339 -7.361

Zunahme/Abnahme der Vorréte, Forderungen aus Lieferungen und
5. -/+  Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -14.604 12.978
o Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
6. - Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind -11.550 -1.291
7 T Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstdanden des
Anlagevermdégens -14.302 -14.897
8. +/-  Zinsaufwendungen/Zinsertrage 24.658 26.871
9. - Sonstige Beteiligungsertrage -1.422 -1.269
10.  + Ertragsteueraufwand 3.125 2.267
M. - Ertragsteuerzahlungen -3.196 -6.221
12. =_ CASHFLOW AUS DER LAUFENDEN GESCHAFTSTATIGKEIT 108.630 141.696
13, - Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -406 -109
14, +— Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens 20.876 23.089
15. T Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -274.954 -238.448
16,  + Einzahlungen aus Abgangen von Finanzanlagen 20 2
17. - Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdégen 0 -12
18.  + Erhaltene Zinsen 357 242
19. + Erhaltene Dividenden 1.422 1.269
20. = CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT -252.685 -213.967
21, o+ Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen 0 200.000
22. o+ Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 251.319 173.674
23. - Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Darlehen -58.714 -57.227
24. T Auszahlungen aus der auBerplanmaRigen Tilgung von Darlehen -73.045 -116.498
25. - Gezahlte Zinsen 24168 -26.261
26. -/+  Auszahlungen/Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten im Cashpool -84 74
27. - gezahlte Dividenden an Gesellschafter -1.512 -1.749
28. - CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT 93.797 172.013
29. _ Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -50.258 99.742
30. + Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 161.258 61.516
31. = FINANZMITTELFONDS AM ENDE DER PERIODE 111.000 161.258
_ 31.12.2021 31.12.2020
ZUSAMMENSETZUNG DES FINANZMITTELFONDS
- Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 111.000 161.258
o 111.000 161.258




Konzern-

Eigenkapitalspiegel

fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

in EUR Anteile
anderer Konzern-
Eigenkapital des Mutterunternehmens i
Gewinnriicklagen
Gesellschafts- Bau- andere

Gezeichnetes Kapital- vertragliche erneuerungs- Gewinn- Bilanz-

Kapital riicklage Rucklage riicklage riicklage Gewinn
STAND AM 01.01.2021 127.430.070,00  392.821.008,48 60.000.000,00 200.469.270,65  240.663.881,00 84.469.498,67 13.508.773,23  1.119.362.502,03
Ausschuttungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.511.769,92 0,00 -1.511.769,92
Einstellungen in Riicklagen 0,00 0,00 5.314.567,73 0,00 37.018.341,23 -42.332.908,96 0,00 0,00
Konzernjahresuberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56.045.715,54 1.024.116,42 57.069.831,96
STAND AM 31.12.2021 127.430.070,00  392.821.008,48 65.314.567,73 200.469.270,65  277.682.222,23 96.670.535,33 14.532.889,65 1.174.920.564,07

Konzern-

Eigenkapitalspiegel

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

in EUR

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Anteile
anderer

Konzern-

Gewinnriicklagen

Gesellschafts- Bau- andere

Gezeichnetes Kapital- vertragliche erneuerungs- Gewinn- Bilanz-

Kapital riicklage Rucklage riicklage riicklage Gewinn
STAND AM 01.01.2020 119.965.553,00  200.285.525,48 60.000.000,00 200.469.270,65  205.395.815,15 65.970.904,05 11.781.006,84 863.868.075,17
Ausschuttungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.749.004,32 0,00 -1.749.004,32
Kapitalerh6hung 7.464.517,00 192.535.483,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 200.000.000,00
Einstellungen in Ricklagen 0,00 0,00 0,00 0,00 35.268.065,85 -35.268.065,85 0,00 0,00
Konzernjahresuberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 55.515.664,79 1.727.766,39 57.243.431,18
STAND AM 31.12.2020 127.430.070,00  392.821.008,48 60.000.000,00 200.469.270,65  240.663.881,00 84.469.498,67 13.508.773,23  1.119.362.502,03




Konzernanhang

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

I. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss umfasst das Mutterunternehmen Nassauische Heimstatte
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main (im
Folgenden Nassauische Heimstatte genannt), das Tochterunternehmen WOHNSTADT
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH (im Folgenden WOHNSTADT
genannt), das Tochterunternehmen NH ProjektStadt GmbH (im Folgenden NH ProjektStadt
genannt) und das Tochterunternehmen MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und
Betreuungsgesellschaft mbH (im Folgenden MET genannt). Die Jahresabschlusse dieser vier
in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen fur das Geschaftsjahr 2021 wurden
einheitlich nach den Vorschriften des HGB aufgestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt
abweichend von § 266 und § 275 HGB nach der Verordnung Uber Formblatter fur die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO) vom 17. Juli
2015. Fur die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
angewendet.

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

Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021.



II. Konsolidierungskreis

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

In den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021 sind neben dem Mutterunternehmen
folgende Unternehmen einbezogen worden:

Anteil am

Name und Sitz der Gesellschaft .
Stammkapital

. . Mehrheit der

NH ProjektStadt GmbH Frankfurt am Main 100,00 Stimmrechte
) ) . Mehrheit der

MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH Kassel 100,00%+) Stimmrechte
. Mehrheit der

WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel 88,95%) Stimmrechte

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

Folgende Tochterunternehmen wurden gemal3 § 296 Abs. 2 HGB auf Grund untergeordneter
Bedeutung nicht in den Konzernabschluss einbezogen:

Name und Sitz der Anteil am Jahresiiberschuss/
Gesellschaft Eigenkapital Kapital  Jahresfehlbetrag Umsatzerlése Bilanzsumme
TEUR % TEUR TEUR TEUR

Bauland-Offensive Hessen
Gesellschaft mit beschrankter
Haftung, Frankfurt am Main 145 99,00 4 318 502

Garagen- Bau- und

Betriebsgesellschaft mit

beschrankter Haftung GmbH,

Frankfurt am Main 6.039 60,00 39 310 6.098

Wie aus den Umsatzerlosen und den Bilanzsummen zu erkennen ist, sind die Gesellschaften
auch in ihrer Gesamtheit fir 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 Umsatzerldse
0,1 % der jeweiligen Konzernzahlen.

Assoziierte Unternehmen wurden unter Anwendung von § 311 Abs. 2 HGB im
Konzernabschluss auf Grund untergeordneter Bedeutung als Beteiligungen ausgewiesen:

Name und Sitz der Anteil am Jahresiiberschuss/
Gesellschaft Eigenkapital Kapital Jahresfehlbetrag Umsatzerlése Bilanzsumme
TEUR % TEUR TEUR TEUR

Wohnungsbaugesellschaft
Dietzenbach mbH,
Dietzenbach V 4.040 33,33 72 927 4,670

" Stand vom 31.12.2020



Wie aus den Umsatzerlosen und der Bilanzsumme zu erkennen ist, ist die Gesellschaft 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 Bilanzsumme betragt 0,2 %, die Umsatzerlose
0,2 % der jeweiligen Konzernzahlen.

Aufgrund der flr die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage untergeordneter Bedeutung fir den
Konzernabschluss werden die Angaben zu den Anteilen an sonstigen Unternehmen gem.
§ 313 Abs. 3 S. 4 HGB nicht gemacht.

III. Konsolidierungsgrundsdtze und
Abschlussstichtag

Die Kapitalkonsolidierung der WOHNSTADT erfolgte nach der Buchwertmethode gemaf}
8301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Bei der Kapitalkonsolidierung wurde der Beteiligungsbuchwert mit
dem um die Anteile Dritter gekirzten Eigenkapital der Tochtergesellschaft verrechnet. Die
Erstkonsolidierung der WOHNSTADT erfolgte zum 1. Januar 2005 (Erwerb der Anteile). Bei
der Erstkonsolidierung der WOHNSTADT ergab sich ein aktiver Unterschiedsbetrag von
39.761.128,08 EUR, der den stillen Reserven bei den Grundsticken des
Sachanlagevermdogens innerhalb der Bilanzpositionen Grundstlicke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten (39.401.004,53 EUR) und Grundstlcke mit Geschafts- und anderen
Bauten (360.123,55 EUR) zugeordnet wurde.

Die Erstkonsolidierungen im Konzernabschluss der Nassauischen Heimstatte erfolgten fiir
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. Daruber hinaus wurden
Zwischengewinne eliminiert.

Die Jahresabschltsse des Mutterunternehmens und der einbezogenen Unternehmen
WOHNSTADT, NH ProjektStadt und MET sind auf den Stichtag des Konzernabschlusses, den
31. Dezember 2021 aufgestellt.



IV. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegeniber dem Vorjahr bis auf
folgende Anderung beibehalten:

Fir nach dem 31. Dezember 2020 beginnende ModernisierungsmaBnahmen, wird die
planmaRige Abschreibung flr Teilmodernisierungsprojekte auf 20 Jahre und fur
Vollmodernisierungsprojekte auf 40 Jahre festgelegt; dabei geht die Verlangerung der
Nutzungsdauer bei den Vollmodernisierungen mit den hohen Anforderungen an die
energetische Effizienz sowie den Umfang der davon betroffenen Gewerke einher.

Die weiteren Bewertungs- und Bilanzierungsmethoden sind gegenlber dem Vorjahr
unverandert.

Latente Steuern

Zwei von den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen sind ehemals
gemeinnutzige Wohnungsunternehmen. Bei diesen bestehen - insbesondere aufgrund der
héheren steuerlichen Buchwerte fir wesentliche Teile des Immobilienvermdgens -
signifikante aktive latente Steuerliiberhange, die in der Konzernbilanz nicht angesetzt
werden, da von dem Ansatzwahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht
wird. Auf die Aktivierung latenter Steuern auf die vorhandenen kérperschaft- und
gewerbesteuerlichen Verlustvortrage wird ebenfalls verzichtet. Fir die durch die
Kapitalkonsolidierung bewirkte Verminderung der Unterschiede zwischen den Ansatzen der
Grundstucke 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 Héhe von 31,630 %
(Nassauische Heimstatte) bzw. 29,125 % (WOHNSTADT) vorgenommen.

Bilanzierung und Bewertung der Aktivposten

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind zu fortgefihrten Anschaffungskosten
oder zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die entgeltlich erworbene Software wird linear Gber Zeitrdume zwischen drei und funf
Jahren abgeschrieben. Bewegliche Vermdgensgegenstande, die nach dem 31. Dezember
2019 angeschafft wurden, werden bis zum 31. Dezember 2021 degressiv abgeschrieben.

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

Die Herstellungskosten umfassen Einzelkosten sowie unter Inanspruchnahme des 8§ 255 Abs.
2 S. 3 HGB Gemeinkosten fur Fertigung und Verwaltung in angemessener Hohe.

In die Herstellungskosten der Bauten des Anlagevermdgens werden seit dem Geschaftsjahr
2019 unter Inanspruchnahme des 8 255 Abs. 3 S. 2 HGB die auf den Zeitraum der
Herstellung entfallenden Fremdkapitalzinsen einbezogen.



Die planmaRige Abschreibung auf Wohn- und Geschaftsbauten erfolgt Gber 50 Jahre. Bei
Wohnbauten sowie Geschaftsbauten, deren Restabschreibungsdauer am 1. Januar 1992
mehr als 50 Jahre betrug, wurde diese auf 50 Jahre verkurzt. Fir andere Bauten erfolgt die
Abschreibung tber 25 Jahre.

Die technischen Anlagen und Maschinen, wie Photovoltaikanlagen, werden mit
gleichbleibenden Raten in H6he von 5 %, die Kabelfernseh- und Satellitenanlagen werden
Uber einen Zeitraum von 6 bis 10 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 Wirtschaftsgliter 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 Abschreibung auf den niedrigeren
beizulegenden Wert. Insgesamt sind vier Beteiligungen auf den niedrigeren beizulegenden
Wert abgeschrieben.

Die Wertpapiere des Anlagevermdégens werden mit den Anschaffungskosten bzw. dem
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die sonstigen Ausleihungen sind zum Nennbetrag abzlglich Tilgung bilanziert; zinslose
Ausleihungen sind zum Barwert angesetzt.

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

Die Herstellungskosten der Bauvorbereitungskosten, der unfertigen
ErschlieBungsmaRRnahmen und der Grundstiicke mit unfertigen und fertigen Bauten
sind auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistungen und Eigenleistungen) angesetzt.

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus dem nicht umlagefahigen Anteil, der auf
leerstehende Wohnungen entfallt. Hierfir wurde ein Bewertungsabschlag vorgenommen.

Die unter den anderen Vorraten erfassten Heizdlvorrate betreffen Mietwohnungen und
sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaffungskosten bewertet.

Die geleisteten Anzahlungen sind zum Nennwert angesetzt.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermoégensgegensténde werden zum Nennwert
angesetzt. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichtigungen Rechnung getragen.

Forderungen aus Vermietung werden mit unterschiedlichen Satzen getrennt nach aktiven
und ehemaligen Mietverhaltnissen pauschal wertberichtigt, 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 fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag darstellen.

Bilanzierung und Bewertung der Passivposten

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert angesetzt.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen werden wie im Vorjahr
versicherungsmathematisch unter Zugrundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten
(Heubeck-Richttafeln 2018 G) ermittelt. Nach versicherungsmathematischen Grundsatzen
wurde ein Anwartschaftsbarwert ermittelt. Es wurde von dem Wahlrecht zur pauschalen
Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz fur eine Laufzeit von 15 Jahren fir alle
Altersversorgungsverpflichtungen Gebrauch gemacht. Hierflr wurde der von Deutschen
Bundesbank veroffentlichte durchschnittlichen Marktzinssatz von 1,86 % (Vorjahr 2,3 %)
sowie fur die Ermittlung des Unterschiedsbetrages gemal’ § 253 Abs. 6 HGB ein
Rechnungszins von 1,35 % (Vorjahr 1,60 %) angesetzt.

Als Gehaltstrend wurden 0,0 % (Vorjahr 0,0 %), als Rententrend 2,0 % (Vorjahr 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 flir Beamte auf Zeit, die Wahlbeamte sind, geltenden Vorschriften.
Die Versorgung umfasst Alters- und Erwerbsminderungsrente sowie Hinterbliebenenrente
far Witwen und Waisen des Versicherten.

Fur zwei ehemalige Geschaftsfuhrer und eine Hinterbliebene, deren Versorgungszu-sagen
vor dem 1. Januar 1987 erteilt wurden und die ebenfalls Uber die Beamten-versorgungskasse
Kurhessen-Waldeck, Kassel, abgewickelt werden, wird das Passi-vierungswahlrecht gem. Art.
28 EGHGB (Einfuhrungsgesetz zum Handelsgesetz-buch) in Anspruch genommen. Die
insofern nicht passivierte Pensionsverpflichtung gegentber diesem Personenkreis betragt
575 TEUR (Vorjahr 586 TEUR).

In 2021 hat der Konzern an die Beamtenversorgungskasse Kurhessen-Waldeck, Kassel,
Umlagezahlungen in H6he von 174 TEUR (ausschliel3lich fur die ehemaligen Geschaftsfuhrer
und deren Hinterbliebene) geleistet.

Die Steuerruckstellungen und sonstigen Riickstellungen berucksichtigen alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe
des notwendigen Erfullungsbetrags, der nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukinftige Zahlungsverpflichtungen abzudecken. Zu-kunftige Preis- und
Kostensteigerungen wurden berucksichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise fur
deren Eintritt vorliegen. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-schnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird und
1,35 % (Vorjahr 1,60 %) betragt, abgezinst.



In Fallen, in denen Mitarbeiter der Nassauischen Heimstatte einen Altersteilzeitvertrag
abschlieRen konnten, kamen nachstehende Regelungen zum Einsatz. Die Mitarbeiter
arbeiten wahrend der ersten Phase ihrer Altersteilzeit (Arbeitsphase) zu 100 % und sind
wahrend der zweiten Phase von der Arbeitsleistung freigestellt (Freistellungsphase),
sogenanntes Blockmodell. Die Mitarbeiter erhalten wahrend der gesamten Altersteilzeit-
Phase die Halfte ihres bisherigen Entgelts sowie zusatzliche Aufstockungsbetrage in Hohe
von 35 % (inkl. Arbeitgeberbeitragen zur gesetzlichen Rentenversicherung). Die Dauer der
Altersteilzeit betragt dabei héchstens sechs Jahre.

Die Bewertung der Riickstellungen fur Altersteilzeit erfolgt unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,34 % (i. V. 0,45 %) und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen Grundsatzen. Die zugrunde
gelegte Einkommenssteigerung betragt wie im Vorjahr 3,00 %.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeit wurden fur zum Bilanzstichtag bereits abgeschlossene
Vereinbarungen gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetrage und bis zum Bilanzstichtag
aufgelaufene Erfullungsruckstande der Gesellschaft.

Die Bewertung der Ruickstellungen fur Jubilden erfolgte unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 1,35 % p. a. und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen Grundsatzen. Des Weiteren
wurden wie im Vorjahr Einkommenssteigerungen in Héhe von 3,00 % sowie Steigerungen
der SV-Beitragsbemessungsgrenzen in Hoéhe von 2,50 % zugrunde gelegt.

Die Bewertung der Ruckstellungen fur Lebensarbeitszeitkonten erfolgte unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 0,76 % und unter Zugrundelegung
biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Heubeck-Richttafeln 2018 G).

Die Bewertung der Riickstellungen fur Sabbatjahr erfolgte unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,30 % p. a. und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen Grundsatzen.

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

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

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



V. Erlduterungen zur Bilanz

Aktivseite

Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermadgens des Konzerns ist im Folgenden dargestellt:

A gs- und Her kumulierte Abschreibungen Restbuchwerte
01.01.21 L 31.12.21 01.01.21 Zugénge Abgénge 31.12.21 31.12.21 31.12.20
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I. IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
entgeltlich erworbene
Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte
und &hnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und
Werten 9.055.577,87 405.612,26 0,00 0,00 9.461.190,13 8.427.024,87 246.476,26 0,00 8.673.501,13 787.689,00 628.553,00
1. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 3.329.166.733,58 130.113.020,93 -14.743.338,06 217.317.679,57 3.661.854.096,02 1.475.297.124,03  71.469.117,28 -8.087.564,61 1.538.678.676,70 | 2.123.175.419,32  1.853.869.609,55
2. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 159.481.517,90 4.189.378,19 0,00 0,00 163.670.896,09 27.964.035,04 3.512.585,40 0,00 31.476.620,44 132.194.275,65 131.517.482,86
3. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 26.331.652,83 8.436.749,88 0,00 -26.937.243,68 7.831.159,03 0,00 0,00 0,00 0,00 7.831.159,03 26.331.652,83
4. Grundstticke mit
Erbbaurechten Dritter 1.047.912,55 0,00 -75.183,53 0,00 972.729,02 0,00 0,00 0,00 0,00 972.729,02 1.047.912,55
5. Bauten auf fremden
Grundstiicken 53.246,08 0,00 0,00 0,00 53.246,08 36.008,42 6.001,40 0,00 42.009,82 11.236,26 17.237,66
6. technische Anlagen
und Maschinen 13.206.615,08 2.593.564,51 -57.176,41 695.175,41 16.438.178,59 5.472.667,07 2.028.285,22 -10.302,02 7.490.650,27 8.947.528,32 7.733.948,01
7. andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 13.971.716,28 2.846.113,33 -158.510,09 0,00 16.659.319,52 10.309.197,22 1.628.440,12 -139.227,09 11.798.410,25 4.860.909,27 3.662.519,06
8. Anlagen im Bau 99.293.174,53 92.476.871,10 -6.000,00 8.874.579,91 200.638.625,54 0,00 0,00 0,00 0,00 200.638.625,54 99.293.174,53
9. Bauvorbereitungs-
kosten 12.668.040,32 5.223.821,60 -44.880,36 -7.853.514,58 9.993.466,98 0,00 0,00 0,00 0,00 9.993.466,98 12.668.040,32
10. geleistete
Anzahlungen 249.232.298,51 33.647.176,42 -344.575,00 -192.096.676,63 90.438.223,30 344.575,00 0,00 -344.575,00 0,00 90.438.223,30 248.887.723,51
3.904.452.907,66 279.526.695,96 -15.429.663,45 0,00 4.168.549.940,17 1.519.423.606,78 78.644.429,42 -8.581.668,72 1.589.486.367,48 | 2.579.063.572,69 2.385.029.300,88
111. FINANZANLAGEN
1. Anteile an
verbundenen
Unternehmen 213.600,00 0,00 0,00 0,00 213.600,00 0,00 0,00 0,00 0,00 213.600,00 213.600,00
2. Beteiligungen 2.289.837,40 0,00 0,00 0,00 2.289.837,40 1.733.767,11 0,00 0,00 1.733.767,11 556.070,29 556.070,29
3. Wertpapiere des
Anlagevermogens 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 Ausleihungen 97.125,82 0,00 -19.512,39 0,00 77.613,43 0,00 0,00 0,00 0,00 77.613,43 97.125,82
43.870.638,01 0,00 -19.512,39 0,00 43.851.125,62 1.733.767,11 0,00 0,00 1.733.767,11 42.117.358,51 42.136.870,90
3.957.379.123,54 279.932.308,22 -15.449.175,84 0,00 4.221.862.255,92 1.529.584.398,76  78.890.905,68 -8.581.668,72 1.599.893.635,72 | 2.621.968.620,20 2.427.794.724,78




Auf die Herstellungskosten der Grundstticke und grundsticksgleichen Rechte mit
Wohnbauten sind im Geschéaftsjahr 2021 einbezogene Zinsen fir Fremdkapital in Hohe von

250 TEUR.

Die Wertpapiere des Anlagevermégens betreffen Anteile an einem Wertpapier-Fonds.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen grofRtenteils Darlehen an Mitarbeiter.

Umlaufvermédgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten von 110,9
Mio. EUR (i. V. 108,2 Mio. EUR). Der Bewertungsabschlag wurde zur Berucksichtigung der
aktuellen Leerstandssituation angepasst. Im Ubrigen umfassen die unfertigen Leistungen in
Arbeit befindliche Betreuungsauftrage.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstédnde

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande, ihre
Fristigkeiten, sowie die Mitzugehorigkeit zu einem anderen Posten der Bilanz ergeben sich

aus der nachfolgenden Ubersicht:

Restlaufzeit
von mehr als

Bilanzausweis einem Jahr davon
gegen Unternehmen,
mit denen ein
gegen Beteiligungsverhaltnis
Gesellschafter besteht
EUR EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
o 1.884.689,27 0,00 444.057,18 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
(1.714.893,37) (0,00) (532.436,26) (0,00)
Forderungen aus Lieferungen und 57.707,41 0,00 0,00 10.934,40
Leistungen (37.925,33) (0,00) (0,00) (5.978,64)
. N B 5.506.139,65 3.309.178,14 5.120,21 27.646,45
Sonstige Vermogensgegenstande
(3.379.733,42) (853.033,44) (4.634,44) (29.429,45)
7.448.536,33 3.309.178,14 449.177,39 38.580,85
(5.135.552,12) (853.033,44) (537.070,70) (35.408,09)




Die Forderungen aus Betreuungstatigkeit in Hohe von 1.885 TEUR (i.V. 1.715 TEUR)
beinhalten Forderungen gegen Gesellschafter in Hohe von 444 TEUR (i. V. 532 TEUR).

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 einem Jahr.

Die sonstigen Vermégensgegenstande beinhalten abgegrenzte Zinsertrage in Héhe von 65
TEUR (i.V. 54 TEUR) und Steuererstattungsanspriche in Hohe von 6 TEUR (i. V. 32 TEUR).

Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist aus dem Eigenkapitalspiegel zu entnehmen.

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

Im Geschaftsjahr 2021 wurden Bardividenden vom Konzernmutterunternehmen
Nassauische Heimstatte in Hohe von 1.512 TEUR (i. V. 1.749 TEUR) ausgeschuttet.

Gewinnriicklage

Mit Wirkung des Beschlusses der 36. Sitzung der Gesellschafterversammlung des
Mutterunternehmens vom 30. Juni 2021 sind 1,5 Mio. EUR des Jahreslberschusses 2020 an
die Gesellschafter ausgeschittet worden. Die verbleibenden 35,6 Mio. EUR sind in die
andere Gewinnrucklage eingestellt worden.

Der verbleibende Anstieg der Gewinnrucklage resultiert aus der Einstellung des
Jahresiberschusses 2020 in H6he von 1,4 Mio. EUR des konsolidierten
Tochterunternehmens MET.

Der Anstieg der gesellschaftsvertraglichen Riicklage in Hohe von 5,3 Mio. EUR resultiert aus
der Einstellung des Jahresuberschusses 2020 in Héhe von 3,7 Mio. EUR des
Konzernmutterunternehmens Nassauische Heimstatte sowie in Hohe von 1,6 Mio. EUR des
konsolidierten Tochterunternehmens WOHNSTADT.

Des Weiteren wird vorgeschlagen, dass 41,7 Mio. EUR von insgesamt 42,8 Mio. EUR des
Jahresuberschusses 2021 der Nassauischen Heimstatte in die anderen Gewinnrticklagen
eingestellt werden.



Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Ruckstellungspflichtige Pensionsverpflichtungen bestehen zum Bilanzstichtag in Hohe von
8.398 TEUR (Vorjahr 8.163 TEUR).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach MalRgabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen zehn
Geschaftsjahren und dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen sieben Geschaftsjahren ergibt
einen Wert in H6he von 549 TEUR (Vorjahr 739 TEUR). Dieser Unterschiedsbetrag ist gemaf}
§ 253 Abs.6 Satz 2 HGB n.F. ausschittungsgesperrt.

Steuerrickstellungen

Die Steuerruckstellungen umfassen Ruickstellungen fir laufenden Geschaftstatigkeit des
Mutterunternehmens fiir die Jahre 2019 bis 2021.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten vor allem Ruckstellungen fir Baukosten von
Eigentumsmalnahmen mit 4,1 Mio. EUR (i. V. 13,2 Mio. EUR), Personalkosten aus
rickstandigem Urlaub sowie aus Mehrarbeit 2,6 Mio. EUR (i. V. 2,5 Mio. EUR), unterlassene
Aufwendungen fur Instandhaltung nach § 249 HGB von 11,4 Mio. EUR

(i. V. 3,5 Mio. EUR), Ruckstellungen aus Gewahrleistungen 6,8 Mio. EUR (i. V. 6,8 Mio. EUR)
und Altersteilzeit 2,4 Mio. EUR (i. V. 2,3 Mio. EUR).

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben Uber gewdhrte Sicherheiten sowie
die Mitzugehdrigkeit zu anderen Posten stellen sich wie folgt dar:

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren Sicherung

Bilanzausweis Restlaufzeit davon

durch

bis zu einem davon mehr als Grundpfandrechte

Jahr  mehr als ein Jahr funf Jahre gesichert

EUR EUR EUR EUR EUR

(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)

Verbindlichkeiten 111857312550  51.013.065,55  1.067.560.059,95 879.503.544,81 841.444.522,82

gegenlber

Kreditinstituten (1.038.337.649,82)  (52.957.304,32)  (985.380.34550)  (788.577.148,19) (886.868.241,36)

Verbindlichkeiten 431319.648,94  10360.392,34  420.959.256,60  400.034.770,57 185.824.975,76
gegenlber anderen

Kreditgebern (392.726.451,57)  (5.514.91450)  (387.211.537,07)  (368.746.401,15) (159.509.436,52)

Erhaltene 132.959.419,19  130.181.306,06 2.778.113,13 0,00 0,00

Anzahlungen (138.675.556,35)  (135.897.443,22) (2.778.113,13) (0,00) (0,00)

1.682.852.193,63  191.554.763,95  1.491.297.429,68  1.279.538.315,38 1.027.269.498,58

(1.569.739.657,74) (194.369.662,04) (1.375.369.995,70) (1.157.323.549,34) (1.046.377.677,88)




Mitzugehdrigkeit zu anderen Posten

Bilanzausweis davon
gegenlber
Unternehmen, mit
denen ein
gegeniiber Beteiligungsverhaltnis
Gesellschaftern besteht
EUR EUR EUR
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
o ) N L 1.118.573.125,50 152.469.163,08 661.199,85
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
(1.038.337.649,82) (128.503.732,18) (966.576,71)
431.319.648,94 51.680.334,31 0,00
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
(392.726.451,57)  (53.032.263,44) (0,00)
132.959.419,19 597.893,45 4.500,00
Erhaltene Anzahlungen
(138.675.556,35) (597.893,45) (4.500,00)
) ) 13.054.980,88 35.691,46 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(22.026.902,81) (162.237,53) (0,00)
1.695.907.174,51 204.783.082,30 665.699,85

(1.591.766.560,55)

(182.296.126,60)

(971.076,71)

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Abschlagszahlungen auf noch
nicht abgerechnete Betriebskosten und Heizkosten und haben eine Restlaufzeit von mehr

als einem Jahr.

In den Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen mit 8,9 Mio. EUR kreditorische

Debitoren.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ist eine Verbindlichkeit
aus Cash-Pooling mit einem nicht konsolidierten Unternehmen (Garagenbau) in Héhe von

5,7 Mio. EUR (i. V. 5,6 Mio. EUR).

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen 2.067 TEUR (i. V. 1.064 TEUR) aus Steuern
sowie 152,3 TEUR (i. V. 137 TEUR) im Rahmen der sozialen Sicherheit.



VI. Erlduterungen zur Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betreffen mit 117,2 Mio. EUR (i. V. 114,0
Mio. EUR) Erldse aus Heiz- und Betriebskostenumlagen. Die Umsatzerldse aus Grundmieten
haben sich um 14,0 Mio. EUR erhoht; dies resultiert im Wesentlichen aus Neu- und
Anschlussvermietungen, Mieterh6hungen auf Grund von Anhebungen der Mieten von nicht
mehr preisgebundenen Wohnungen und Modernisierung.

Die Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken resultieren mit 21,0 Mio. EUR (i.V.
35,0 Mio. EUR) aus der VerauRRerung von Eigentumswohnungen des Umlaufvermoégens. Aus
dem Verkauf von Grundstticken mit Wohnbauten des Anlagevermdgens resultieren
Umsatzerldse von 21,1 Mio. EUR (i. V. 23,6 Mio. EUR); nach Abzug der darauf entfallenden
Aufwendungen verbleiben Buchgewinne in Héhe von 14,7 Mio. EUR (i. V. 15,3 Mio. EUR).

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeiten liegt im Bundesland Hessen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen im Wesentlichen periodenfremde Ertrage
aus Aufwandsberichtigungen friherer Jahre von 1,0 Mio. EUR,
Versicherungsentschadigungen von 0,1 Mio. EUR, Ertrédge aus Zahlungseingangen bereits
abgeschriebener Forderungen von 0,4 Mio. EUR, Ertrage aus Teilschulderlassen von 0,8 Mio.
EUR, Ertrége aus der Auflésung von Ruckstellungen von 0,3 Mio. EUR und Ertrage aus der
Zuschreibung eines Grundstucks im Umlaufvermdgen von 0,5 Mio. EUR.

In den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung sind als umlagefahige Betriebskosten
Grundsteuern in Héhe von 10,4 Mio. EUR (i. V. 10,3 Mio. EUR) enthalten.

Der Personalaufwand umfasst Aufwendungen fir Altersversorgung in Héhe von 3,3 Mio.
EUR(i. V. 3,0 Mio. EUR).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen im Wesentlichen Raumkosten von
3,8 Mio. EUR, Kosten der Datenverarbeitung von 3,1 Mio. EUR, Kosten von Systemberatung
und Seminaren von 2,7 Mio. EUR, Abschreibungen auf Mietforderungen von 1,8 Mio. EUR,
Werbungskosten von 1,9 Mio. EUR sowie Dienste Dritter von 3,6 Mio. EUR. Periodenfremde
Aufwendungen sind von 0,2 Mio. EUR enthalten.

Von den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertragen entfallen 35.274,13 EUR (i.V. 25.425,39
EUR) auf Ertrage aus (nichtkonsolidierten) verbundenen Unternehmen.

Von den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen betreffen Aufwendungen aus der
Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen in Hohe von 657 TEUR (i. V. 651 TEUR).



VII. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Folgende Haftungsverhaltnisse werden unter Angabe der gewahrten Pfandrechte und
sonstigen Sicherheiten gesondert angegeben:

Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH:

Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten
bestehen am Bilanzstichtag aus grundbuchlichen Sicherheiten fir Verbindlichkeiten des
verbundenen Unternehmens WOHNSTADT (Restschuld zum 31. Dezember 2021:
10.842.741,11 EUR). Die Nassauische Heimstatte hat das Darlehen zum Erwerb eigener
Anteile von der WOHNSTADT tbernommen und durch die Ausgabe eines internen Darlehens
an die WOHNSTADT ersetzt.

Die WOHNSTADT hat bislang alle Raten fristgerecht an die Kreditinstitute zurlckgezahlt, so
dass davon auszugehen ist, dass die WOHNSTADT die Verpflichtungen auch weiterhin
vertragsgemal erfullt. Mit einer Inanspruchnahme der Nassauischen Heimstatte ist folglich
nicht zu rechnen.

Auf Grund der regelmaRig erfolgten Tilgung von Darlehen der WOHNSTADT, die auf
Bestandsobjekten der Nassauischen Heimstatte besichert sind, hat sich der
Beleihungsauslauf dieser Sicherheiten erheblich verbessert. Diese freien
Beleihungsspielraume wurden flr eine umfangreiche Beleihungsoptimierung bei der
WOHNSTADT genutzt, in dem ein Sicherheitentausch vorgenommen wurde. Der Grol3teil der
von der Helaba an die Wohnstadt ausgereichten Darlehen ist nun in den Grundbtichern der
Nassauischen Heimstatte gesichert und die fur diese Darlehen urspriinglich bestellten
kleinteiligen und komplexen Grundschulden auf Bestanden der WOHNSTADT konnten
geldscht werden.

2. Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen
Verpflichtungen

Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen belauft sich auf 460,3 Mio. EUR
(i.V. 506,4 Mio. EUR).

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen gliedern sich wie folgt:

In Mio. EUR Restlaufzeiten davon

Gesamt biszu 1 Jahr mehr als 1Jahr mehr als 5 Jahr

Nassauische Heimstatte Wohnungs- und

Entwicklungsgesellschaft mbH 417,6 121,9 295,7 120,6
WOHNSTADT Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft mbH 17,2 8,9 8,3 29

MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und
Betreuungsgesellschaft mbH 25,4 3,3 22,1 9,4




Vorteile des Abschlusses von Miet- und Leasingvertragen sind u. a. die
Liquiditatsverschonung, die Bilanzneutralitat und eine transparente Kalkulationsgrundlage.
Risiken ergeben sich u. U. aus insgesamt hoheren Fixkosten und der Laufzeitbindung.

Mietkautionen

Von Mietern geleistete Mietkautionen in Hohe von 51,0 Mio. EUR werden getrennt vom
eigenen Vermogen der Gesellschaften auf einem separaten Treuhandsammelkonto
verwahrt.

Treuhandvermaogen

Die fur Stadte und Gemeinden durchgefihrte Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen
flhrten per 31. Dezember 2021 zu erhaltenen, noch nicht verwendeten Mitteln von
10.800.704,48 EUR (i.V. 10.931.112,96 EUR). Diese stellen treuhanderisch verwaltete
Vermaogen dar, die daher nicht in der Bilanz des Konzerns verbucht werden. Die bis zum

31. Dezember 2021 durchgefuhrten Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen umfassen
einschlieBlich der Treuhandvermdgen bzw. - Verbindlichkeiten noch abzurechnende
Einnahmen und Verwendungen von insgesamt 469.784.937,99 EUR (i.V. 454.781.327,79 EUR).

3. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

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

Die allgemeinen Verwaltungsleistungen der NH ProjektStadt und der WOHNSTADT werden
von der Nassauischen Heimstatte erbracht.

Die MET unterhalt Geschaftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen im Rahmen der
Geschaftsbesorgung durch die WOHNSTADT.

Des Weiteren bestehen vier Darlehen zwischen der WOHNSTADT und der
Muttergesellschaft.

4. Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung
Im Geschaftsjahr wurden Zinsen in Hohe von 24.168 TEUR gezahlt.

Im Geschaftsjahr wurden Ertragssteuerzahlungen in Hohe von 3.196 TEUR geleistet.

Bezuglich des Periodenergebnisses wird auf die Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
verwiesen.

Der Finanzmittelfonds besteht zum 31. Dezember 2021 aus dem Bilanzposten
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten in H6he von 111.000 TEUR sowie aus den
Kontokorrentkrediten gegentber Kreditinstituten in Hohe von 80.000 TEUR.

Die sonstigen zahlungsunwirksamen Aufwendungen in Héhe von 5.339 TEUR umfassen im
Wesentlichen Verbindlichkeiten fir noch nicht bezahlte Investitionen im Anlagevermdogen.



5. Gesamthonorar des Abschlussprufers

Das fur den Konzernabschlussprufer im Geschaftsjahr 2021 als Aufwand erfasste Honorar
far Leistungen gegentber dem Mutterunternehmen und den vollkonsolidierten
Tochterunternehmen verteilt sich auf die einzelnen Leistungskategorien wie folgt:

TEUR

Abschlussprufungen (davon aus Prifung nicht konsolidierter Tochterunternehmen 13 TEUR) 139
andere Bestatigungsleistungen 54
193

6. Zahl der Arbeitnehmer (Jahresdurchschnitt gem.
§ 267 Abs. 5 HGB)

Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschaftigten Arbeitnehmer betrug 801 (i.V. 767)
zuzuglich 20 (i. V. 23) Auszubildenden; die Zahl der nebenamtlichen Hauswarte betrug 9 (i. V.
11). Von den 801 Beschéftigten entfallen auf Angestellte 700 sowie auf gewerbliche
Arbeitnehmer 101.

2021 2020
Lohnempfanger 101 103
Angestellte 700 664

INSGESAMT 801 767




7. Aufsichtsrat

Tarek Al-Wazir

Vorsitzender / Staatsminister, Hessisches Ministerium
far Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen,
Wiesbaden

Land Hessen

Peter Feldmann

stv. Vorsitzender / Oberbirgermeister der Stadt
Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Jens Bersch

stv. Vorsitzender / Gesamtbetriebsratsvorsitzender
und Betriebsratsvorsitzender Betrieb Sud,
Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter

Ulrich Baier (bis 30. Juni 2021)
Stadtverordneter, Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Oliver Baltes

Leiter Fachbereich ERP-Systeme,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Dagmar Brinkmann

Ministerialratin, Hessisches Ministerium der Finanzen,
Wiesbaden

Land Hessen

Dr. Michael Bruder (seit 20. Dezember 2021)
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium fir
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Gerd Brickmann (bis 30. Juni 2021)
Betriebsratsvorsitzender Betrieb Nord,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Ulrich Caspar
Prasident IHK Frankfurt, Frankfurt
Land Hessen

Elmar Damm

Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium der
Finanzen, Wiesbaden

Land Hessen

Jens Deutschendorf (bis 30. Juni 2021)
Staatssekretar, Hessisches Ministerium flr Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden

Land Hessen

Uwe Eckart (seit 30. Juni 2021)
Kompetenzcenter Recht, Justiziar,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Hildegard Forster-Heldmann
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Glinther Hermann (bis 1. Dezember 2021)
Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Guido Jurock (seit 30. Juni 2021)
Gewerkschaftssekretar, ver.di - Fachbereich
Besondere Dienstleistungen, Frankfurt
Arbeitnehmervertreter

Dr. Johannes Kalusche (seit 30. Juni 2021)
Regierungsdirektor, Hessisches Ministerium fir
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Wiesbaden
Land Hessen

Heiko Kasseckert
MdL, Hessischer Landtag, Wiesbaden
Land Hessen

Hermann-josef Kluber (bis 1. Februar 2022)
Regierungsprasident, Regierungsprasidium Kassel
Land Hessen

Wolfgang Koberg

Leiter Servicecenter Frankfurt 1,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Sebastian Papke (seit 12. Oktober 2021)
Stadtverordneter, Stadt Frankfurt am Main
Stadt Frankfurt am Main

Dr. Frank Roland

Ministerialrat, Hessisches Ministerium der Finanzen,
Wiesbaden

Land Hessen

Jan Schneider (bis 11. Oktober 2021)
Stadtrat, Dezernat fir Bau und Immobilien,
Reformprojekte, Blrgerservice und IT,
Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Simone Stock

Fachbereich Personal, Ausbildung,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Ulrich Turk

Leiter Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Nord,
Nassauische Heimstatte

Arbeitnehmervertreter

Thomas Vélker (bis 30. Juni 2021)

Dipl. Ing. Architekt, Unternehmensbereich
Modernisierung / GroRinstandhaltung,
Nassauische Heimstatte
Arbeitnehmervertreter

Elke Voitl (seit 20. Dezember 2021)

Stadtratin, Dezernat VIII, Soziales, Jugend, Familie und
Senoir:innen, Frankfurt am Main

Stadt Frankfurt am Main

Astrid Wallmann

Landtagsabgeordnete, Hessischer Landtag,
Wiesbaden

Land Hessen



8. Geschaftsfuhrung

Dr. Thomas Hain

- Leitender Geschéftsfuhrer -

Unternehmensbereiche:

IT, Projekte und Innovation

Finanzen und Rechnungswesen

Immobilienservices

Personal und Recht (bis 30. Juni 2021)

Personal (ab 1. Juli 2021)

Konzernservices

Portfoliosteuerung & Mietenadministration (ab 1. Oktober 2021)

Kompetenzcenter:

Organisation

Nachhaltigkeitsmanagement

Recht (ab 1. Juli 2021)

Portfolio- und Mietenmanagement (bis 30. September 2021)

Krisenstab
Referenten des leitenden Geschaftsfiuhrers

Dr. Constantin Westphal

- Geschaftsfuhrer -

Regionalcenter Frankfurt
Regionalcenter Kassel
Regionalcenter Offenbach
Regionalcenter Wiesbaden

Unternehmensbereich:
Projektentwicklung, Akquisition & Vertrieb
Zentrale Services Immobilienmanagement (ab 1. Juli 2021)

Kompetenzcenter:
Sozialmanagement und Marketing (bis 30. Juni 2021)

Stabsbereich:
Koordination Immobilienmanagement (bis 31. Januar 2021)
Referent des Geschaftsfiihrers Immobilienmanagement

Monika Fontaine-Kretschmer

- Geschaftsfihrerin -

Unternehmensbereiche:
Modernisierung / GroBinstandhaltung
Neubau

Stadtentwicklung

Kompetenzcenter:
Einkauf und Vertragsmanagement

Stabsbereich:
Technisches Qualitdtsmanagement



9. Gesamtbeziige des Aufsichtsrates, der
Geschaftsfuhrung und friherer Organmitglieder
Die Bezlge des Aufsichtsrates betrugen 26.326,84 EUR (i. V. 24.169,08 EUR).

Auf die Angabe der im Konzern gewahrten Gesamtbeziige der Geschaftsfihrung des
Mutterunternehmens wird entsprechend 8 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

An ehemalige Geschaftsfuhrer und deren Hinterbliebene wurden im Geschaftsjahr 2021
Gesamtbezige in H6he von 357.020,24 EUR (i. V. 472.939,13 EUR) geleistet. Die
Pensionsrickstellungen fir ehemalige Geschaftsfiihrer und deren Hinterbliebene betragen
7,3 Mio. EUR (i. V. 7,1 Mio. EUR).

10. Ergebnisverwendungsvorschlag des
Mutterunternehmens

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahrestberschuss des Jahres 2021 in H6he von
42.828.857,13 EUR wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende in Hohe von 4 % an das dividendenberechtigte Stammkapital 5.097.202,80
am 28. Juli 2022 EUR
ABZUGLICH DER NACHSTEHEND AUFGEFUHRTEN GEWINNANTEILE, DIE AUF DIE 3.986.432,88
NACHFOLGENDEN GESELLSCHAFTER ENTFALLEN WURDEN * (GEM. §15 ABS. 6 SATZUNG): EUR *
davon Land Hessen 3.131.272,44
EUR w*
davon Stadt Frankfurt am Main 849.000,00 EUR
davon Stadt Langen 3.234,40 EUR
davon Stadt Oberursel (Taunus) 1.254,24 EUR
davon Wetteraukreis 781,28 EUR
davon Landkreis Limburg-Weilburg 405,60 EUR
davon Stadt Bad Homburg 235,32 EUR
davon Stadt Neu-Isenburg 208,00 EUR
davon Stadt Hofheim 41,60 EUR
Ausschittung eine Dividende am 28. Juli 2022 1.110.769,92
EUR
EINSTELLUNG IN DIE ANDEREN GEWINNRUCKLAGEN 41.718.087,21
EUR
42.828.857,13
EUR

*Die angegebenen Gesellschafter haben durch schriftliche Erklarung ihre Zustimmung zu einer disquotalen Gewinnausschuttung erklart.
**Der Dividendenverzicht des Landes Hessen steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung des Hessischen Landtages hinsichtlich der notwendigen
Anpassung des Landeshaushaltes.



11. Nachtragsbericht

Im Hinblick auf den seit Februar 2022 andauernden Ukraine-Russland Konflikt und den
moglichen Auswirkungen auf die Gesellschaft verweisen wir auf die Angaben im Abschnitt
~Risikobericht” des Lageberichts.

Frankfurt am Main, den 25. April 2022

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



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/konzern/corporate-governance-bericht/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/geschaeftsbericht/konzern/bestaetigungsvermerk/

KONZERN

Bestdtigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

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

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Frankfurt am Main, und ihrer
Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember
2021 und der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und
der Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 sowie dem Konzernanhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepruft. DarUber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der
Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mit beschrankter Haftung,
Frankfurt am Main, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 gepruft.
Die Erklarung zur Unternehmensfuhrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote)
haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmalfiiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2021 sowie seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2021 und

e vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend
dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben
genannten Erklarung zur Unternehmensfihrung.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefuhrt
hat.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprafung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prafung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts” 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 erfiillt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen:

¢ die im Bestatigungsvermerk genannten, nicht inhaltlich gepriften Bestandteile des
Konzernlageberichts;

e die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts, mit Ausnahme des gepruften
Konzernabschlusses und Konzernlageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerks.

Unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken
sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir hierzu
weder ein Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von
Prafungsschlussfolgerungen hierzu ab.

In Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen:

¢ wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, Konzernlagebericht oder unseren
bei der Prufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

¢ anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.



Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den
Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafur, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfiihrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen
ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. DarlUber hinaus
sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur 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 erméglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fur die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.



Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts

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

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflir, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprufung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstdf3en oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und
Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemalRes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im
Konzernlagebericht, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstof3en hoher als bei
Unrichtigkeiten, da Verstdl3e betrtgerisches Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prtfung des Konzernabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts
relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prafungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.



e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehdorigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prafungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
flhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuhren kann.

¢ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Konzernabschlusses einschliel3lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

¢ holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die
Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten
innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung
und Durchfihrung der Konzernabschlussprufung. Wir tragen die alleinige
Verantwortung fur unsere Prifungsurteile.

e Dbeurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil
zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten 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 Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Frankfurt am Main, 26. April 2022
Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Jorg Maas Patrick Riedel
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Berichtsprofil

Mit dem vorliegenden Bericht legt die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt zum achten Mal transparent
Kennzahlen, Ziele, strategische Entwicklungen und Aktivitaten im
Bereich Nachhaltigkeit dar.

GRI 102-52
Seit 2014 besteht ein jahrlicher Berichtszyklus.

GRI 102-54

Dieser Bericht wurde unter Berucksichtigung des GRI Standards: Option
.Kern” erstellt. Fir den Content Index Service lag der Global Reporting
Initiative (GRI) unser Nachhaltigkeitsbericht 2021 vor. Die korrekte
Erstellung des GRI-Inhaltsindex wurde von dem GRI-Service-Team
bestatigt.

Daruber hinaus sind die Leitlinien des Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. (GdW) zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung fur die Wohnungswirtschaft mit den
entsprechenden Kennziffern bericksichtigt worden. Eine Ubersicht der
behandelten GRI Angaben und GdW Indikatoren findet sich hier.

GRI 102-10
Es gab gegenuliber dem Vorjahr weder relevante Veranderungen
innerhalb des Unternehmens noch in der Lieferkette.

GRI 102-45

Die im Bericht aufgefihrten Kennzahlen haben Gultigkeit fur die gesamte
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadet, inklusive
ihrer Tochter MET, ProjektStadt und Bauland-Offensive Hessen.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

GRI 102-48

Abweichungen sind an entsprechender Stelle gekennzeichnet. Aufgrund
von Abgrenzungs- oder Berechnungskorrekturen kann es vorkommen,
dass Werte fur das Jahr 2020 rickwirkend angepasst wurden.
Wesentliche Bestandsveranderungen erforderten dartiber hinaus eine
Anpassung des Basisjahres und der Bilanzgrenzen fur die
Treibhausgasbilanzierung. Da es sich bei den von der NHW im
Berichtsjahr 2019 getatigten Zukaufen von rund 1.200
Bestandswohnungen um einen wesentlichen Bestandszuwachs handelte,
wurden die historischen CO,-Emissionen auch fur die Vorjahre in die
Bilanzgrenzen der NHW eingebunden. Durch die Verschiebung der
Bilanzgrenzen sind die im vorliegenden Bericht dargestellten Energie-
und Emissionsdaten nicht direkt mit jenen im Bericht 2020 vergleichbar.

Daneben berticksichtigt die Darstellung der COy-Intensitat seit dem
Bericht fur das Jahr 2020 auch den Bilanzrahmen fur Wohngebaude,
gemald GAW Arbeitshilfe 85 zum CO»-Monitoring und Festlegungen im
Rahmen der Initiative Wohnen.2050. Die CO,-Intensitat basiert demnach
auf den Scope 1- und 2-Emissionen, die sich im Einflussbereich der
Unternehmensgruppe befinden. Die Emissionen des Scope 3 dagegen
sind der Energiewirtschaft zuzuordnen, da sie die Herstellung und
Verteilung der Energie in der Vorkette beinhalten. Um hier zusatzlich die
bisherige Betrachtungsweise fortzuschreiben, berichtet die NHW sowohl
die CO,-Intensitat ohne Scope 3-Emissionen (siehe hier) als auch die
Fortschreibung der CO,-Intensitat inkl. Scope 3-Emissionen (siehe hier).

Berichtszeitraum und redaktionelle
Hinweise

GRI 102-50

Die Angaben beziehen sich auf das Geschaftsjahr 2021, das dem
Kalenderjahr entspricht. Redaktionsschluss fur diesen Bericht war der
30.04.2021. Wesentliche Entwicklungen bis zum 15.05.2021 wurden
berucksichtigt.

GRI 102-51

Die Veroffentlichung des Nachhaltigkeitsberichts 2021 erfolgte im Juli
2022. Im Sinne der Gleichberechtigung aller Geschlechter wurde im
vorliegenden Nachhaltigkeitsbericht eine geschlechtergerechte Sprache
verwendet.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/#collapse-14519
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Nachhaltigkeit im
Immobilienmanagement
| Energetische und
soziale
Quartiersentwicklung

Wir verfolgen das Ziel, bis zum Jahr 2045 Uber einen klimaneutralen
Gebaudebestand zu verfugen. Hierfur reduzieren wir den
Energieverbrauch bei der Warme- und Warmwasserversorgung der
Wohnungen mithilfe energetischer Modernisierungen. Dabei achten
wir gemaR unserem Gesellschafterauftrag darauf, dass
Mieterhdhungen in einem sozial vertraglichen Mal? bleiben. Flankiert
werden unsere Klimaschutzbemihungen durch den Bezug von
Okostrom und die CO,-Kompensation von Erdél und Erdgas. Unser
Anspruch ist es, die Lebensqualitat unserer Mieter:innen zu erhdéhen
und dabei den dkologischen FuRBabdruck zu verkleinern.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
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Energetisch modernisieren

Klimaschutz durch Modernisierungen

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt hat laut ihrer
bisherigen Klimastrategie das Ziel, bis zum Jahr 2050 Uber einen klimaneutralen
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Gebaudebestand zu verfugen (siehe auch Klimastrategie ->). Dies entspricht einem

Kleiner-2-Grad-kompatiblen Primarenergiebedarf des Wohnungsbestandes im
Jahr 2050 von méglichst 27 kwWh / mZ2a far Heizwarme, Warmwasser, Hilfs- und
Allgemeinstrom. Umgerechnet auf CO,-Emissionen meint das fir uns einen

Zielwert von ca. 7 kg CO, / m?a’.

Innerhalb des Gebaudesektors kdnnen wir als Branche aber nur ca. 70-
80 Prozent CO,-Reduktion direkt beeinflussen. Um unser Ziel der
Klimaneutralitat (0 kg CO, / mZa) zu erreichen, miissen weitere 20-

30 Prozent Reduktion aus der Sektorkopplung mit dem Energiesektor
erfolgen. Dazu bekennen wir uns auch gemeinsam mit unseren
Partner:innenunternehmen im Rahmen der Initiative Wohnen.2050 7.

Die Unternehmensgruppe hat seit 1990 ihre CO-Emissionen um ca.

50 Prozent gesenkt. Zu dieser Einsparung der letzten 30 Jahre kommt nun
die Herausforderung hinzu, die Emissionen bis 2045 nochmals um

80 Prozent zu senken, um das Klimaziel zu erreichen. Dies soll mit
samtlichen wohnungswirtschaftlichen Werkzeugen, wie Modernisierung,
Abriss, Neubau und Zukauf, erreicht werden. Zentral sind hierbei die
energetischen Modernisierungen von Hulle und Warmeversorgung. Denn:
Als Wohnungsbauunternehmen liegt der gro3te Hebel fir mehr Klimaschutz
in der Reduktion der durch die Mieter:innen verursachten CO,-Emissionen
bei der Warme- und Warmwasserversorgung der Wohnungen. Die andere
Saule eines ganzheitlichen Klimaschutzkonzeptes bildet der energieeffiziente
Neubau von Wohngebauden - dieser Schwerpunkt wird im Handlungsfeld
Nachhaltigkeit im Bau und Betrieb - ausfiihrlich beschrieben. Im
Wesentlichen ist beim Neubau die Zielsetzung des Konzerns, den derzeitigen
Mietwohnungsstandard von rund 32 kWh / mZ2a Primarenergie (KfW 55-
Standard) ab 2025 auf rund 23 kWh / m2a Primarenergie (KfW 40-Standard)
zu verringern. Sowohl fur Neubau als auch fir den Bestand gilt, dass der
SchluUssel zur Zielerreichung in einer regenerativen Warmeversorgung der

Gebaude liegt.

1 Definition gemaR Wissenschaftlichem Beirat der Bundesregierung Globale

Umweltveranderungen

GRI 103 [305, 302]


https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14605
https://www.iw2050.de/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/
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Klimaschutz durch
Modernisierungen

Die Auswahl der richtigen Gebaude ist
entscheidend fluir den Einspareffekt

Fur die zu modernisierenden Wohngebaude wird als Hullstandard der in den
vergangenen Jahren etablierte Ausfihrungsstandard der
Unternehmensgruppe als Kosten-Nutzen-Optimum beibehalten. Im
Zusammenwirken der kompletten Hullflachendammung und der immer
effizienter werdenden Heizungsanlagen erreichen wir CO,-Emissionen unter
15 kg / m?im Jahr. Um das langfristige Ziel zu realisieren, ist es
entscheidend, dass vor allem in der ersten Halfte der 2020er Jahre die
Skalierung auf regenerative Energiequellen in der Warmeversorgung von
heute rund 5 Prozent Anteil am Warmemix des jeweiligen
Modernisierungsprogramms vollstandig gelingt. Des Weiteren muss die
jahrliche Modernisierungsquote im gleichen Zeitraum um ca. 50 Prozent
angehoben und auf diesem Niveau gehalten werden. Dies ist der grofRte
Kostenfaktor.

Die Unternehmensgruppe hat damit ein klares Ziel definiert, das mit aktuell
am Markt verfugbaren Technologien erreicht werden kann. Die
Herausforderung liegt in der jahrlichen Hohe des Zuschussbedarfs zur
energetischen Modernisierung - begriindet in der Kernaufgabe des sozialen
Wohnungsbaus und dem Anspruch, weiterhin preisglinstige Mieten anbieten
zu konnen. Infolge des Mietrechtsanpassungsgesetzes und der dartiber
hinaus gehenden NHW-internen Mietenstrategie legt die
Unternehmensgruppe seit Anfang 2019 bei dem Uberwiegenden Teil der
Bestandswohnungen, namlich bei Wohnungen mit einer Kaltmiete von unter
7 € / m? vor der Modernisierung, nur rund 3-4 Prozent der umlagefihigen
Modernisierungskosten um. Ohne eine angemessene Zuschussforderung
kénnen die Klimaziele nicht erreicht werden.

Ein weiterer wesentlicher Erfolgsfaktor liegt in der zeitlichen Dimension.
Gemal der Klimastrategieannahmen wuirde die Unternehmensgruppe
ungefahr zwei Drittel ihres Bestandes bis 2045 klimaneutral modernisieren

koénnen. Darin sind allerdings Verwerfungen wie der Krieg in der Ukraine,
Fachkraftemangel und Baukostenexplosionen nicht eingepreist. Ein
zielgerichtetes Vorgehen in vollem erforderlichem Umfang ist also ab Beginn
der 2020er Jahre erforderlich, um das zwei-Grad-Ziel einzuhalten.



Klimaschonendes Wohnen durch
Vollmodernisierung

Klimaschutz durch Vollmodernisierungen
startet bei den Wohngebauden mit dem
grofliten CO,-Einsparpotenzial. Deshalb
analysiert die NHW ihre rund 4.000
unternehmenseigenen Gebaude mithilfe
einer Datenbank. Ein Katalog mit Kriterien
far alle Bauteile hilft, eine Reihenfolge der
anstehenden Modernisierungen zu bilden.

Dabei stehen beispielsweise die Fragen
nach der energetischen Beschaffenheit der
Fassade, des Kellers, des Dachbodens
sowie der Warmeversorgung und weiteren
Kriterien zur Bewertung der technischen
Objektqualitat im Fokus. Daruber hinaus
spielen flr eine Investitionsentscheidung
sowohl die standortbezogene Eignung,
wirtschaftliche Erwagungen und die
Perspektive der Mieter:innen eine
wesentliche Rolle.

Energiebedarf vermieteter Flachen

Der Primarenergiebedarf der vermieteten Flachen lag zum 31.12.2021 bei
557.141 MWh (2020: 560.979 MWh). Bis zum Stichtag konnte die
Unternehmensgruppe den Energiebedarf um 1.852 MWh (2020: 6.150 MWh)
durch ModernisierungsmaRnahmen reduzieren.?

Dies entspricht einer Verringerung des Primarenergiebedarfs der 2021
modernisierten Bestdnde um knapp 51 Prozent. Dadurch wurden 438 t CO, /
a (2020: 1.467 t CO, / a) eingespart. Aufgrund der pandemiebedingten
Rahmenbedingungen konnten im Berichtsjahr deutlich weniger
Wohneinheiten modernisiert werden, als in der Klimastrategie vorgesehen.
Weitere Veranderungen des Primarenergiebedarfs und der
Treibhausgasemissionen resultieren aus dem Verkauf von 305
Wohneinheiten. Zugleich wurden im Berichtszeitraum rund 347
Bestandswohneinheiten angekauft. Die 347 im Berichtsjahr zugekauften und
daruber hinaus 458 neugebauten Wohneinheiten entsprechen einem
Primarenergiebedarf von insgesamt 1.202 MWh / a, umgerechnet in
Treibhausgase sind das rund 307 t CO; / a zusatzlich. Im Vorjahresvergleich
ergibt sich somit eine Primarenergieeinsparung von 3.838 MWh / a, wodurch
die Gesamtemissionen aus dem Primarenergiebedarf um 437t CO,/ a
gesunken sind. Das entspricht den durchschnittlichen Jahresemissionen, die
von ca. 2.500 Vier-Personen-Haushalten durch Fernsehen und
Computernutzung verursacht werden.

2 Darin enthalten sind sowohl die energetisch modernisierten Gebiude aus 2020 als auch
die durch Corona bedingten Verschiebungen auf 2021.

GRI 302-4
GRI 305-5



Energie- und CO,-Intensitat

Die Energieintensitat des Gebiudebestandes® bezogen auf die beheizte
Flache und Warmwasseraufbereitung konnte gegentber 2020 (151,5 kWh /
m?) auf 148,1 kWh / m? reduziert werden. Die CO,-Intensitét sank also von
30,4 kg CO, / m?a im Jahr 2020 auf 30,2 kg CO, / m?a im Berichtsjahr.*

3 Bezieht sich auf Primarenergie.

4Umfasst Scope 1- und 2-Emissionen und referenziert damit auf den Bilanzrahmen fiir
Wohngebaude, gemaR GdW Arbeitshilfe 85 zum CO,-Monitoring und Festlegungen im
Rahmen der Initiative Wohnen.2050, da er von der Wohnungswirtschaft beeinflussbar ist.
Die Emissionen des Scope 3 umfassen die Herstellung und Verteilung der Energie in der
Vorkette und sind deshalb der Energiewirtschaft zuzurechnen.

Warmebedarf

Rund 9,2 Prozent der Wohneinheiten der Unternehmensgruppe werden mit
Warmeenergie fur Heizung und Warmwasserbereitung durch Heizzentralen
der Tochtergesellschaft MET (Medien-Energie-Technik) gedeckt. Fur die
Erzeugung der Heizwarme kommt annahernd 100 Prozent Gas zum Einsatz.
Im Berichtsjahr wurden durch die MET insgesamt 38.326 MWh (2020: 34.328
MWh) Heizwarme erzeugt und an die Mieter:innen verkauft.

CO_/ a werden durch

Modernisierungen
2021 eingespart

GRI 302-3
GRI 305-4
GdW BM5/6
GdW BM8/9

GRI 302-1
GdW GP3



Energieeinsparungen durch energetische Modernisierungen (in kWh /

mZa)
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Energiebedarf, Energieintensitdt und CO-Intensitit des

Gebaudebestands

Energiebedarfin MWh / a

2019 575.131

2020 561.399

2021 557.141
Energieintensitat in kWh / m?a

2019 154,9

2020 151,5

2021 148,1
COy-Intensitét in kg CO, / m?a 5

2019 31,3

2020 304

2021 30,2

Ubererfiillung Energieeinsparverordnung - Modernisierung (EnEV) von

2014 bis 2021

Die ModernisierungsmalRnahmen der Unternehmensgruppe erfullen
zunehmend ambitionierte Energiestandards, die Uber die gesetzlich

vorgeschriebene Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehen. Eine

entsprechende Darstellung fiir die Ubererfiillung (EnEV) Neubau befindet

sich hier -.

Angaben in % 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
ENnEV - nur gesetzliche
Vorgabe 7 7 4 - 10 8 1 -
EnEV-/KfW-
EinzelmaRBnahmenférderung 78 59 43 39 51 33 27 26
EnEV-/KfW-Heizungspaket - 5 8 6 22 8
KfW-EEH115 2 20 21 23 12 9
KfW-EEH100 9 14 22 3 22 13
KfW-EEH85 13 18 19 12 6 7 14 30
KfW-EEH70 - - 5 - 3 17 15
KfW-EEH55 7
Aufstockung in KfW-EEH55
(Anzahl) - - 1 1 - 1 9

GdW BM 5/6
GdW BM 8/9


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/#c15256

Klimaschutz im eigenen Haus

Verbrauche reduzieren

Klimaschutz beginnt fir die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte |
Wohnstadt im eigenen Haus. Es ist unser Anspruch, neben den Emissionen
des Wohnungsbestands auch den Energieverbrauch der
Unternehmensgruppe zu reduzieren. Im Fokus stehen Buro- und
Betriebsflachen, Neubauprojekte sowie die Fahrzeugflotte (siehe auch
Handlungsfeld Nachhaltige Mobilitat -).

Energiebedarf der Unternehmensgruppe

Der gesamte Energieverbrauch der Unternehmensgruppe belief sich im
Berichtsjahr auf rund 3.699 MWh (2020: 3.993 MWh) und beinhaltet Strom
und Warme fur eigengenutzte Buro- und Betriebsflachen, Baustrom und
Warme flr Neubauprojekte sowie den Treibstoffverbrauch fur die
Fahrzeugflotte. Umgelegt auf die Anzahl der Mitarbeiter:innen als
Vollzeitaquivalente betragt der jahrliche Energieverbrauch fur die
Betriebsflachen rund 4,8 MWh / MA (2020: 5,4 MWh / MA). Die THG-
Emissionen der Betriebsgebdude beliefen sich auf 747 t CO,- Aquivalente

(2020: 897 t CO,-Aquivalente). Dies entspricht 0,97 t COp-Aquivalenten (2020:

1,2 t CO,-Aquivalente) pro Mitarbeiter:in.

Treibhausgasemissionen verantworten

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt folgt seit
dem Berichtsjahr 2017 einem klaren Weg bei ihrer
Treibhausgasbilanzierung: Mit dem Konsolidierungsansatz der finanziellen
Kontrolle hat sie eine Methode gewahlt, die einen Grol3teil der Emissionen in
der direkten Verantwortung der Unternehmensgruppe verortet.
Insbesondere bilanziert die Unternehmensgruppe als Eigentimerin auch die
Treibhausgasemissionen aus der Warmeerzeugung der Wohneinheiten als
eigene Emissionen. Diese machen mit Uber 95 Prozent den grof3ten Anteil
der Gesamtemissionen aus. Die Treibhausgasemissionen aus der Beheizung
des Wohnungsbestands werden in Scope 1 und 2 bilanziert - unabhangig
davon, ob die Heizanlagen von der MET, der Unternehmensgruppe oder den
Mieter:innen betrieben werden. Hier sind somit auch die Verbrduche der
nicht zentral beheizten Wohneinheiten inkludiert. Scope 1 enthalt auBerdem
die Emissionen aus unserem Fuhrpark, wahrend in Scope 2 auch die
Emissionen aus dem Strombezug fur unsere Geschaftsgebaude, dem
Neubau und dem Allgemeinstromanteil des Gebaudebestands enthalten
sind. Einzig der individuelle Strombedarf der Mieter:innen in ihren
Wohnungen findet sich nicht in unserer Treibhausgasbilanz wieder. In Scope
3 bilanzieren wir zusatzlich Treibhausgasemissionen, die bei der Herstellung
und Verteilung aller durch die Unternehmensgruppe genutzten
Energietrager fir Heizzwecke, Stromversorgung und Treibstoffe fUr unseren
Fuhrpark anfallen. Zusatzlich erheben und berichten wir in Scope 3 die
Emissionen aus Geschaftsreisen aller Mitarbeiter:innen.

GRI 103 [305]
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https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltige-mobilitaet/

Energieverbrauch der Unternehmensgruppe (ohne Wohnungsbestand)

GRI 302-1
in MWh 2019 2020 2021
Heizanlagen der MET 44.944 43.638 47.502
Energieverbrauch der Organisation 3.737 3.993 3.699
davon Stromverbrauch 756 808 1.004
davon Heizwarme 2.200 1.900 1.797
davon Bauwarme 105 544 237
davon Kraftstoffverbrauch 676 741 661

3.699...

eigener Energieverbrauch
der Unternehmensgruppe
(2019: 3.737 MWh 2020: 3.993 MWh)



Treibhausgasemissionen Scope 1 - Scope 3 °

(Gesamtmenge 2021: 141.337 t CO,-Aquivalente, Gesamtmenge 2020:
141.365 t CO,-Aquivalente) 7

in t COx-Aquivalenten

Scope 1

Scope 2
location-based
8

Scope 2

market-based
9

Scope 3

Direkte Emissionen
von Treibhausgasen
aus Anlagen, die die

Unternehmensgruppe
besitzt oder betreibt
(Heizkessel in
Betriebsgebauden

Indirekte
Emissionen aus
dem Bezug von

Warme (Fern-

Indirekte
Emissionen aus
dem Bezug von

Warme (Fern-

Indirekte
Emissionen
auBerhalb der
Unter-
nehmensgrupp,
z. B. Emissionen
aus Her-
stellung,
Transport und
Verteilung von

und im gesamten und und Energietragern
Wohnungsbestand Nahwarme) Nahwarme) sowie
sowie Fahrzeuge) und Strom und Strom  Geschéftsreisen
2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021
WOHNUNGSBESTAND
Allgemeinstrom - - 4042  3.641 116 88 234 235
Warme 81.795 79.123 30.856 33.754 30.856 33.754 27.466 27.391
EIGENE
GESCHAFTSGEBAUDE
Strom - - 232 299 0 0 13 18
Warme 383 362 - 92 87
WEITERE
AKTIVITATEN
Fuhrpark 181 161 4 2 0 0 42 37
Geschaftsreisen - - - 1 4
NEUBAU
Strom - - 54 23 42 15 8 4
Warme 110 47 - 26 11
SUMME 82.468 79.693 35.189 37.719 31.014 33.857 27.883 27.787

6 Aufgrund von Rundungen, kann es vorkommen, dass die summierten Einzelwerte nicht
exakt den dargestellten Summenwert ergeben.

7 Fir die im Berichtsjahr zugekauften 1.200 Bestandswohneinheiten wurden die

historischen Emissionen auch fir die Vorjahre in die Bilanzgrenzen der NHW eingebunden.
Durch die Verschiebung der Bilanzgrenzen sind die Angaben im vorliegenden Bericht nicht
direkt mit jenen im Bericht 2019 vergleichbar.

8 Nach der Location-based-Methode werden bezogene Strommengen mit dem
Emissionsfaktor fur den deutschen Strommix bilanziert.

9 Nach der Market-based-Methode werden die bezogenen Strommengen mit dem

Emissionsfaktor bilanziert, den der Versorger zur Verfigung stellt. Strom aus

Okostromtarifen erzeugt dadurch keine Emissionen in

Scope 2.

GRI 305 1
GRI 305-2
GRI 305-3
GdWw GP4



~-0,02.

Entwicklung der
Treibhausgasemissionen 2021
(2019: -2,28 % 2020: -2,94 %)

Okostrom und klimaneutralisiertes Erdgas
und Heizol

Der Einkauf von regenerativem Strom und CO,-neutralisiertem Erdgas und
Heizdl ist ein wesentlicher Baustein zur Erreichung der gesetzten Klimaziele.
Der Bezug von Strom fir die Geschaftsgebaude und den
Allgemeinverbrauch des Wohnungsbestands erfolgt seit 2017 nahezu
ausschlieBlich aus erneuerbaren Energien. Aufgrund administrativer
Herausforderungen verbleibt lediglich ein geringer Anteil von weniger als
1Prozent aus regularen Stromtarifen.

Auch wenn 99 Prozent des Stroms der Unternehmensgruppe aus
Erneuerbaren Energien stammen, weisen wir aus Transparenzgrinden eine
Location-based-Berechnung mit dem Emissionsfaktor des deutschen
Strommixes aus. Dieses Vorgehen wurde 2015 durch den Scope 2 des
Greenhouse Gas Protocol eingefiihrt. Die Kompensation von CO,-
Emissionen im Rahmen der Klimaneutralisierung von Erdgas und Heizél wird
im Handlungsfeld Verantwortungsvolle Beschaffung - dargestellt.

GRI 302
GdW GP3
GdW BM7


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/

Emissionsfaktoren

Die Berechnungen von
Treibhausgasemissionen in diesem Bericht
werden - soweit nicht anders angegeben -
mithilfe des Globalen Emissions-Modells
integrierter Systeme (GEMIS) des Darm-
stadter Internationalen Instituts fir
Nachhaltigkeitsanalysen und -strategien
(INAS) durchgefihrt. Die
Emissionsfaktoren bericksichtigen neben
Kohlendioxid als vorrangige
Emissionsquelle zudem Methan und
Lachgas. Da unsere
Treibhausgasemissionen hauptsachlich
aus der Verbrennung fossiler Energietrager
resultieren, kdnnen weitere Treibhausgase
vernachlassigt werden, ohne die
Genauigkeit der Ergebnisse zu verringern.
Wir ermitteln zusatzlich zu den direkten
Emissionen der Verbrennung auch
diejenigen Treibhausgasemissionen, die
bei Erzeugung, Transport und Verteilung
der Energietrager anfallen. Diese werden

in Scope 3 ausgewiesen. Zur Berechnung
der Emissionswerte wurden folgende
Emissionsfaktoren zugrunde gelegt: Strom
market-based 394 g / kWh (location-based
425 g / kWh); Erdgas 250 g / kWh; Heizol
319 g/ kWh; Diesel 301 g / kWh; Benzin
305 g/ kWh; Fernwarme 254 g / kWh.

Diese Angaben enthalten die
Treibhausgasemissionen aus Herstellung,
Transport und Verteilung der
Energietrager. Emissionsfaktoren von GRI 305-1
Brenn- und Kraftstoffen beziehen sich auf GRI 305-2
den Brennwert. GRI 305-3




99.

Okostrom

und vollstandiger Bezug
von klimaneutralisiertem
Heizol und Erdgas

Mieter:innen einbeziehen

Mieter:innen fiir Klimaschutz sensibilisieren

Neben baulichen und technischen Aspekten basiert Klimaschutz auch auf
individuellem Nachhaltigkeitsverhalten. Deshalb stellt die Sensibilisierung
der Mieter:innen flur ein verantwortungsvolles Heiz- und Luftungsverhalten
und eine effiziente Nutzung von Strom einen weiteren Parameter fir
wirksamen Klimaschutz im Gebdudesektor dar. Um die Aufmerksamkeit flr
einen bewussten Energieverbrauch zu erhéhen, hat die
Unternehmensgruppe 2016 gemeinsam mit dem Energiereferat der Stadt
Frankfurt und dem Caritasverband Frankfurt e.V. eine kostenlose
Energiesparberatung fur Mieter:innen in Frankfurt eingerichtet. Rund 550
Mieter:innenhaushalte haben sich bisher beraten lassen. Sie bekamen
beispielsweise Besuch von einer / m Energieberater:in, der / die zunachst
eine Bestandsaufnahme durchfiihrte, um dann zu eruieren, wie viel Energie
in den jeweiligen Haushalten verbraucht wird. Bei einem zweiten Besuch
brachte sie / er die passenden Energiesparartikel wie eine
Kippschaltersteckerleiste oder LED-Lampen mit. Die MaBnahmen zeigten
ihre Wirkung: Jeder Haushalt konnte jahrlich tber 300 kWh Strom sparen
und seine Stromkosten damit um mehr als 10 Prozent reduzieren. Gerade
bei Neumieter:innen ergab sich sogar ein noch gré3eres Sparpotenzial von
bis zu 400 kWh Strom. Das Projekt wurde auch 2020 unter
pandemiebedingten Einschrankungen fortgesetzt - insgesamt fuhrte die
NHW im Berichtsjahr 58 Beratungen durch.

Mieter:innen befragen

TurnusmaRig hat die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte |
Wohnstadt ihre Mieter:innen zuletzt 2018 nach ihrer Zufriedenheit befragt.
Die Umfrage belegt: Konsequente Arbeit am Service fordert die
Kund:innenbindung. Insbesondere das Verhaltnis zwischen Mieter:innen und
Vermieter:innen hat sich im Vergleich zur letzten Umfrage vor vier Jahren
deutlich verbessert: Die Gesamtzufriedenheit kletterte um 4,8 Indexpunkte
auf nunmehr 74,1 von moglichen 100 Punkten. Die Unternehmensgruppe

GRI 103 [302]



schnitt in allen befragten Kategorien mit gut (Note Zwei) oder sehr gut (Note
Eins) ab. Vor allem in den Kategorien serids, freundlich, kinderlieb und sozial

raumten die Bewohner:innen der rund 59.000 Wohneinheiten der NHW als GRI 102-43
Vermieterin hochste Kompetenz ein. 93 Prozent der Befragten wirden die GRI 102-44
NHW als Vermieterin Freund:innen und Bekannten empfehlen. GdW MB

Solarstrom lokal gewinnen

Erneuerbare Energien lokal gewinnen und verbrauchen - auf diese

zukunftsweisende Art der Energieversorgung setzt die Unternehmensgruppe

Nassauische Heimstatte | Wohnstadt im Rahmen ihrer Klimastrategie.

Insgesamt betreibt die Unternehmensgruppe bzw. ihre Tochter MET 22 PV-

Anlagen mit insgesamt 500 kWp und erzeugte damit im Berichtsjahr ca.

469.000 kWh Okostrom, was einer CO-Einsparung von rund 375 t

entspricht. Unter Berulcksichtigung der zum 01.01.2021 in Kraft getretenen

EEG-Novelle, pruft die NHW den weiteren Ausbau der Produktion von

erneuerbarem Strom - unter Berucksichtigung von Wirtschaftlichkeit sowie GRI 103 [302]
Chancen und Risiken. Gdw GP3

Photovoltaik-Anlagen
der Unternehmensgruppe

22

\ ! PV-Anlagen

500 (>

Kilowatt-Peak
Gesamtleistung

469.00

kWh Strom pro Jahr

375

t CO,-Reduktion pro Jahr



Mietpreise begrenzen

Die Unternehmensgruppe bietet dauerhaft bezahlbaren Wohnraum an. Sie
deckelt bis 2023 fur Haushalte mit geringem und mittlerem Einkommen
anstehende Mieterhéhungen auf 1 Prozent pro Jahr. Diese
Mietenbegrenzung betrifft etwa 55 Prozent der Mieter:innen von
sogenannten freifinanzierten Wohnungen. Zur Finanzierung dieser
Entscheidung verzichten die Gesellschafter:innen der Unternehmensgruppe
auf die Auszahlung einer Dividende. Bei Haushalten, bei denen die genannte
Regelung nicht greift, werden Mieterhdhungen bei Bestandsmieten

15 Prozent innerhalb von drei Jahren nicht Uberschreiten. Damit weitet die
Nassauische Heimstatte die Kappungsgrenzenverordnung des Landes
Hessen, die sich auf 49 hessische Stadte und Gemeinden bezieht, auf alle
ihre Bestandsstandorte aus. Dartber hinaus beauftragten die
Gesellschafter:innen das Unternehmen damit, den Anteil an geférderten
Wohnungen im Neubau von durchschnittlich 30 Prozent zu realisieren. Bei
rund 2.000 Wohnungen, die bis 2023 aus der Bindung fallen, hat die NHW
die Belegbindung freiwillig um zehn Jahre verlangert.

Mieter:innen unterstiitzen

Seit dreizehn Jahren bietet das Wohn-Service-Team (WST) fir Menschen mit
Behinderung und altere Mieter:innen der NHW haushaltsnahe
Dienstleistungen. Dazu zéhlen neben Putzdiensten und Haushaltstatigkeiten
auch die Erledigung von Einkaufen sowie Kleintransporte. Begleitgange zu
Arzt:innen oder Botengange zu Amtern werden kostenfrei angeboten. Im
Jahr 2021 investierte die Unternehmensgruppe in diese Leistung 340.000
EUR. Die DiQDienste im Quartier GmbH realisierte die Dienstleistungen fur
die NHW auch im zweiten Corona-Jahr fur rund 36.000 Wohnungen in 24
hessischen Kommunen. Damit fihrte das Unternehmen im Berichtsjahr
rund 11.000 Auftrage im Rahmen haushaltsnaher Dienstleistungen aus. Als
Beitrag zum Corona-Schutz galt der Einkaufsservice wahrend des Lockdowns
Anfang 2021 als kostenfrei und wurde rund 400mal in Anspruch genommen.

Auch im Jahr 2021 wirkte sich die pandemische Lage auf die
Mieter:innenbetreuung aus und erfolgte in Lockdown-Phasen im Rahmen
des Telefon-Service. Der personliche Kontakt in den Servicecentern fand
auch weiterhin unter Anwendung aller notwendigen SchutzmalBnahmen und
Hygienevorgaben statt.

Fur das Sozialmanagement in den Quartieren, welches
Mieter:innenveranstaltungen, Mieter:innenberatung, Konfliktvermittiung,
Kinder- und Jugendarbeit sowie Quartiersarbeit umfasst, stellt die
Unternehmensgruppe jahrlich rund 1,1 Mio. EUR zur Verfugung -
Personalkosten sind nicht inkludiert. Gemeinsam mit dem Wohnungsamt
Frankfurt prufen wir im Rahmen eines Runden Tisches alle zwei Monate
Méglichkeiten zur adaquaten Bereitstellung von Wohnraum flr Personen,
die von Wohnungslosigkeit bedroht sind. Im Mittelpunkt stehen dabei

Menschen, die aufgrund besonderer Lebensumstande ihre Wohnung
verloren haben.

GRI 103 [203]
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rund %

1 Tsd.
Auftrage

fur haushaltsnahe Dienstleistungen
wurden 2021 von Mieter:innen der
NHW in Anspruch genommen

Sicheres Wohnen

Betreiberverantwortung

Die Betreiberverantwortung fir Wohngebaude, Anlagen und Liegenschaften
liegt bei der Unternehmensgruppe. Unter diese Verantwortung fallt vor
allem der Schutz der persénlichen Rechtsguter Leben, Kérper, Gesundheit,
Freiheit, Eigentum und der Schutz der Umwelt.

Die Unternehmensgruppe betrachtet es als ihre Aufgabe, alle erforderlichen
und zumutbaren Schritte zu ergreifen, um Nachteile oder Gefahren in
Hinblick auf diese Rechtsgtiter zu vermeiden oder zu verringern, und
verpflichtet sich dazu mittels der konzerneigenen Richtlinie zur
Betreiberverantwortung. Um eine anspruchsgerechte Verkehrs- und
Betriebssicherheit zu gewahrleisten, werden alle mit entsprechenden
Aufgaben betrauten Mitarbeiter:innen qualifikationsgerecht ausgewahlt und
fortgebildet. Bei der Ubertragung solcher Pflichten an Drittparteien wird
gleichfalls sichergestellt, dass diese adaquat qualifiziert sind.
Wiederkehrende Sicherheitsbeurteilungen, insbesondere in Form von
Begehungen der Liegenschaften durch die Verantwortlichen oder durch
beauftragte Dritte, sind fur die Unternehmensgruppe selbstverstandlich.
Samtliche Liegenschaften werden mindestens einmal jahrlich begangen.

SchutzmafRnahmen

Im Fall von Gefahrdungen werden entsprechende Schutzmalinahmen
veranlasst und die Ergebnisse dokumentiert. Gesetzlich vorgeschriebene
Prafungen werden durchgefuhrt und identifizierte Mangel behoben. Die
Unternehmensgruppe stellt dartber hinaus sicher, dass fur die zu
erbringenden Leistungen ausreichend qualifiziertes Personal bereitsteht.
Bendtigte Informationen fir einen sicheren und verantwortungsvollen
Betrieb werden den Mieter:innen zur Verfigung gestellt. Im Fokus stehen
einerseits Gebaude, Anlagen und Liegenschaften, die unterjahrig regelmaRig
hinsichtlich ihrer Verkehrs- und Betriebssicherheit begangen werden, sowie
die Objekte, fur die in der Vergangenheit bereits ein Verbesserungspotenzial
identifiziert wurde. Im Fall wesentlicher Verletzungen eines Rechts- oder

GRI 103 [416]
GRI 416-1



Schutzgutes werden die Aspekte, die dazu gefuhrt haben, analysiert. Auf
dieser Basis konnen die notwendigen MaBnahmen ergriffen werden, um

eine Wiederholung zu verhindern. Im Berichtsjahr sind keine Falle mit GRI 416-1
wesentlichen Gefdhrdungen von Schutzgltern bekannt geworden. GRI 416-2
Beschwerdeverfahren

Die Service- und Regionalcenter der Unternehmensgruppe sind primar fur
die Entgegennahme von Beschwerden ehemaliger, gegenwartiger und
potenzieller Mieter:innen verantwortlich. Samtliche
Mieter:innenbeschwerden laufen hier zusammen, werden bearbeitet und
wenn notig der Geschaftsleitung berichtet und nachbearbeitet. Jede:r
Mieter:in hat eine:n persénliche:n Kundenbetreuer:in. Dem vorgeschaltet ist
das Telefonservicecenter, das ausschliel3lich mit gut ausgebildeten
Fachkraften des eigenen Unternehmens besetzt ist. Alle
Mieter:innenbeschwerden, die in den Servicecentern eingehen, werden
dokumentiert und beantwortet. Dartiber hinaus steht Mieter:innen sowie
Mitarbeiter:innen eine neutrale Anlaufstelle mit Ombudsfrau bei einer
Rechtsanwaltskanzlei als Beschwerdestelle zu Compliance-Themen zur
Verfugung.

Barrierearme/-freie Wohnungen

Im Jahr 2021 wurden 278 (2020: 687) barrierearme und 64 barrierefreie

(2020: 98) Neubauwohnungen fertiggestellt. Im Bestand der

Unternehmensgruppe waren 2021 insgesamt 5.329 Hauseingange Gdw BM10
barrierearm sowie 451barrierefrei erreichbar. GdwW BM11


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/

Nachhaltigkeit im Bau
und Betrieb

Neben der energetischen Bestandsmodernisierung bildet der
energieeffiziente Neubau fur die Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt einen weiteren zentralen Hebel zur
Erreichung der gesetzten Klimaziele. Die neu gebauten Wohnungen
der Unternehmensgruppe entsprechen dem Standard Kfw
Effizienzhaus 55. Das Ergebnis unserer Ambitionen bei der
energetischen Modernisierung der Bestande konnten wir auch im
Berichtsjahr erneut steigern: Im Durchschnitt konnten wir den
Primarenergiebedarf der in 2021 vollmodernisierten Gebdaude um
80 Prozent reduzieren. Dies ist ein neuer Rekordwert trotz eines
Kosten-Nutzen-optimierten Hullstandards.

GRI 103 [302, 305]
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CO,-Einsparung bei den 2021
vollmodernisierten Gebauden

Nachhaltiges Bauen

Klimagerechte Bestandsmodernisierung

Die energetische Modernisierung des Wohnungsbestandes stellt den
groRten Hebel fur die Klimaschutzambitionen der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt dar (weitere Informationen dazu
finden Sie im Handlungsfeld Nachhaltigkeit im Immobilienmanagement
-). Entsprechend ist die klimagerechte Bestandsmodernisierung ein
zentraler Bestandteil der Klimastrategie. Federfiihrend fur die Umsetzung ist
bei der Unternehmensgruppe der Unternehmensbereich Modernisierung /
GroRinstandhaltung. Es sind sowohl qualitative als auch quantitative
Herausforderungen zu meistern, die sich in einer energetischen
Verbesserung und einer deutlichen Steigerung der Modernisierungsquote
bei den Vollmodernisierungen der energetisch schlechtesten Gebaude
widerspiegeln. Ein wesentlicher Meilenstein auf dem langfristigen Weg zu
einem Zwei-Grad-konformen Bestand ist die Einfuhrung messbarer Ziele fur
die Modernisierungen der Unternehmensgruppe. Mit der Festlegung auf
Primarenergiebedarf-Zielwerte nach Modernisierung - differenziert nach
Voll- und Teilmodernisierung - schafft die Unternehmensgruppe eine
wichtige Bezugsgrofie fur die jahrliche Planung. Im Rahmen der


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/

Fortschreibung der Klimastrategie werden CO,-Zielwerte erganzt. Die
Einhaltung der Ziele auf Gebaudeebene wird fortlaufend gepraft und hilft
bei Bedarf, die Planung anzupassen. Im Berichtsjahr konnten die seit 2019
geltenden Zielvorgaben fur die Primarenergieeinsparung nach
Vollmodernisierungen erneut deutlich Ubertroffen werden. So wurde mit
42,5 kWh / m2a bereits im Jahr 2021 anndhernd der Zielwert fur 2030
erreicht. Die Zielerreichung fir das Modernisierungsprogramm wird
gebaudescharf verifiziert. Unsere Klimastrategie passen wir regelmaRig
daraufhin an.

Trotz der auch im Jahr 2021 anhaltenden Einschrankungen haben 67 Prozent

aller geplanten vollmodernisierten Wohnungen den gesetzlich geforderten
Primarenergiebedarf fur Neubauten unterschritten. Bereits bei knapp

70 Prozent aller in 2021 vollmodernisierten Gebaude, die dezentral beheizt

werden kommen regenerative Warmepumpen-Anlagen zum Einsatz. Bei

87,5 Prozent aller nicht mit Fernwarme versorgten vollmodernisierten

Gebaude bilden Erneuerbare Energien einen Teil der Warmeversorgung. Der

Einsatz von kombinierten Photovoltaik und Solarthermie (PVT)-Modulen

erfolgt erstmals in der Liegenschaft in der Burgeler Stral3e in Frankfurt am

Main, die Evaluation Ubernimmt das Fraunhofer-Institut flr Solare GRI 103 [302]
Energiesysteme Freiburg (ISE). GRI 103 [305]



Modernisieren wahrend der Pandemie

Die auch im Jahr 2021 existente
pandemische Lage mit ihren
Einschrankungen erforderte die weitere
Einhaltung erschwerender
Rahmenbedingungen - um Mieter:innen
und Handwerker:innen zu schiitzen und
den eingefuihrten Vorschriften des Bundes
und des Landes Hessen zu entsprechen.
Alle beauftragten oder zugesagten
Modernisierungen und Instandsetzungen
innerhalb abgeschlossener Wohnungen
oder solche, fur die diese betreten werden
mussten, wurden nur in Abwesenheit der
Mieter:innen durchgefthrt. Davon
ausgenommen waren Notfall-Situationen
oder Reparaturen, bei denen Gefahr im
Verzug war oder erheblicher
wirtschaftlicher Schaden drohte.
AulRenarbeiten wurden in verzogertem
Tempo fortgesetzt.

Innenmodernisierungen wurden auch im
Jahr 2021 in Abwesenheit der Mieter:innen
durchgefuhrt. Dafur stellte die NHW allen
von einer Vollmodernisierung Betroffenen
eine Ausweichwohnung bzw.
Hotelunterkunft zur Verfigung, meist in
ortlicher Nahe. Zudem wurden fest
definierte Zeitfenster gesetzt, um den
Bauablauf zeitlich zu entzerren und zu
gewahrleisten, dass in der gleichen
Wohnung immer nur ein / e Handwerker:in
arbeitet.

Energieeffizient bauen

Die energetische Modernisierung der Bestandsgebaude sowie der
energieeffiziente Neubau sind fur die Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt zentrale Werkzeuge zur Erreichung der gesetzten
Klimaziele. Bei der Planung von Neubauten achtet die Unternehmensgruppe
konsequent auf hohe energetische Standards. Alle Neubauten der letzten
vier Jahre erflllen den KfW Effizienzhaus 55 Standard. Der dahinterliegende
Primarenergiebedarf von rund 33 kWh / m?a wird seit den Planungen 2019
bei samtlichen Bestands-Neubau-Malinahmen (Anlagevermdgen) umgesetzt
und wurde bereits im Jahr 2018 erstmals zu 100 Prozent erreicht. Bei
Projekten mit Planungsbeginn 2023 wird der Primarenergiebedarf nochmal
auf rund 23 kWh / m?a gesenkt, was dem KfW 40 Standard entspricht. Fir
die Projekte des Bautragergeschaftes (Umlaufvermaogen) sind die



Ubergeordneten wirtschaftlichen Ziele mal3gebend. In deren Rahmen wird
der Standard KfW Effizienzhaus 55 oder der konomisch bestmdgliche
Standard angestrebt. Projektbezogene Ausnahmen ergeben sich
ausschlieBlich aus technisch-wirtschaftlichen Aufwands- und
Nutzenerwagungen. Bei allen Neubaumalnahmen gilt, dass der Kosten-
Nutzen-Vergleich entscheidend ist. Dies wird am Beispiel des
Neubauprojekts Elisabethentor in Wiesbaden-Delkenheim deutlich. Ein
optimiertes energetisches Konzept behalt den KfW 55 Effizienzhausstandard
bei und erganzt ihn um die Forderstufe Erneuerbare-Energien-Klasse sowie
den Bau einer Photovoltaikanlage. Das Neubauprojekt wird an ein
bestehendes Nahwarmenetz angeschlossen, welches mit einer Kraft-Warme-
Kopplungsanlage auf Basis von Biomethan versorgt wird. Hierdurch kénnen
die CO,-Emissionen gegeniber einem KfW-40-Effizienzhaus halbiert werden.
Im Vergleich zum urspringlich anvisierten KfW 55 Effizienzhausstandard
werden die Emissionen sogar um 60 Prozent auf rund 2 kg CO, / m?a
reduziert werden. Fur die gesetzlichen Vorgabe des KfW 40 Standards gilt ab
2023 entsprechend, dass Abweichungen erlaubt sind, wenn mit geringerem
wirtschaftlichem Aufwand eine hdhere CO,-Einsparung ermdglicht wird.

17
%

aller Neubauten der
vergangenen vier Jahre
entsprechen dem

Kfw 55 Standard

Neubau starken

In Hessen fehlen Wohnungen - rund 350.000 werden bis 2040 bendtigt. Um
dieser Herausforderung zu begegnen, intensiviert die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt ihr Neubauprogramm. Allein bis 2026
investiert die NHW 1,2 Mrd. EUR in den Neubau. Perspektivisch will sie den
Bestand von derzeit gut 59.000 kontinuierlich vergréRern. 2021 hat die
Unternehmensgruppe mehr als 2.867 Wohnungen in 45 Neubauvorhaben in
Bau oder in Planung:

GRI 103 [302]



Ubererfiillung Energieeinsparverordnung (EnEV) - Neubau von 2012 bis

20211

Die neu gebauten Wohnungen der Unternehmensgruppe erfillen
zunehmend ambitionierte Energiestandards, die Uber die Vorgaben der
gesetzlich vorgeschriebenen Energieeinsparverordnung (EnEV) hinausgehen.

Angaben
in Prozent

2012

2013 2014

2015

2016 2017

2018

2019 2020 2021

EnEV - nur
gesetzliche
Vorgabe

45 - 37

52 8

EnEV - 20 %

Kfw 70

60

54

63

EnEV 2009 - 30 %

45

EnEV 2014 - 30 %

29

48

EnEV 2014 - 20 %

34

Kfw 55 - - - 35 - 29 100 100 100 100
40 - 11

Passivhaus

Energie Plus 10

"Darstellung der im jeweiligen Berichtsjahr eingereichten Bauantréage.

Nachhaltiges Bauen in die Breite bringen

Der Know-how-Aufbau zum Thema Nachhaltiges Bauen und Modernisieren
bildet fir die NHW eine zentrale Voraussetzung, um die Baupraxis
weiterzuentwickeln. Aufbauend auf den Fachkenntnissen und
Praxiserfahrungen der Bauingenieur:innen, Architekt:innen und Planer:innen
der Unternehmensgruppe, haben wir in Zusammenarbeit mit der Deutschen
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) im Jahr 2017 eine Schulung zum
DGNB-Consultant durchgefihrt, die seitdem im eigenen Haus jahrlich
aufgefrischt wird - im Jahr 2020 pandemiebedingt als Online-Format. So
kann die Unternehmensgruppe den individuellen Bedarf an internen
Fachexpert:innen weitgehend decken. Unter anderem wurde anhand von
konkreten Fallbeispielen aus der Quartiersentwicklung und der
Gebaudemodernisierung Wissen vertieft und reflektiert. Seit 2017 haben
sich zwolf Mitarbeiter:innen zum DGNB-Consultant weitergebildet.
Mittlerweile haben sich zwei Kollegen und eine Kollegin auf dieser Basis zu
DGNB-Audito:rinnen weiterqualifiziert. Die Zertifizierung ausgewahlter
Quartiere erfolgt v. a. unter dem Aspekt des Lernens fur die Standard-
Planungsprozesse der NHW. Was kann Ubernommen und integriert werden?
Welche Checklisten und Datenbanken erleichtern den Planungsprozess?
Zudem werden so Erfahrung gesammelt, vorbereitend fur die ab 2023
fordertechnisch verpflichtenden Zertifizierungen nach den Richtlinien des
Qualitatssiegels Nachhaltiges Bauen (QNG). DGNB und Nachhaltiger
Wohnungsbau (naWoh) sind anerkannte Zertifizierungsstellen fir das QNG.
Zertifizierungsprozesse nach DGNB laufen zum Beispiel im Schénhof-Viertel
in Frankfurt, welches derzeit entwickelt wird. Zwei weitere Projekte befinden
sich in Umsetzung, bei denen erstmals das Siegel Nachhaltiger
Wohnungsbau beantragt und ein DGNB-Gold- Zertifikat angestrebt wird.



Um den Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung im Bereich Neubau
transparenter und besser messbar zu machen (siehe auch ,Sozialbeitrag” im
Kapitel Strategie ), wurden Kriterien fur den Nachhaltigkeitsbeitrag
definiert. Dartiber wird der direkt ableitbare Kostenaufwand abgebildet, der
far die Nachhaltigkeit eines Projekts mal3geblich ist. Berticksichtig wird
beispielsweise, ob auf dem Grundstlck Erneuerbare Energie erzeugt, eine
Gebaudebegriinung und / oder Regenwasserversickerung umgesetzt wird
und ob die Vorhaltung alternativer Mobilitatsoptionen, wie Lastenrad- oder
Carsharing, stattfindet.

CO; durch Bestandsbdaume binden

2021 wurden Bestandsbaume der
Unternehmensgruppe Nassauische

Heimstatte | Wohnstadt im Regionalcenter

Kassel untersucht, um die

Speicherkapazitat von CO; zu ermitteln.

Der Bestand von rund 6.800 Baumen in

den Liegenschaften besitzt eine

Speicherkapazitat von ca. 16.000 t CO, im

Holz und im Wurzelwerk der Baume. Dies
entspricht der Menge an

Kohlenstoffdioxid, die durchschnittlich von

3.427 Menschen pro Jahr ausgestol3en

wird - ausgehend von knapp funf Tonnen GRI 103
je Kopf und Jahr. [305]
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6.000:c,

werden durch ca. 6.800 Baume
auf den NHW-Liegenschaften des
RC Kassel gespeichert.



https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/

Biodiversitat erhalten

Neben dem Klimawandel gehért der Erhalt der Artenvielfalt - und damit
unserer Lebensgrundlage - zu den wichtigsten globalen Herausforderungen.
Stadte kénnen hier einen wertvollen Beitrag zur Biodiversitat leisten. Um das
Thema in der Unternehmensgruppe zu verankern, hat die NHW
Anforderungen des Natur- und Artenschutzes bei der Entwicklung und
Bewirtschaftung von Immobilien definiert und bereits 2015 in einer Richtlinie
zur Biodiversitat festgehalten. Grundsatzlich werden in den Anlagen und
Freiflachen keine Herbizide und Insektizide mehr eingesetzt. Es ist das
erklarte Ziel, durch die Tatigkeiten der Unternehmensgruppe keine
geschutzten Arten unmittelbar zu gefahrden. Um diesem Anspruch
Rechnung zu tragen, hat die Unternehmensgruppe als eines der ersten
Unternehmen in Hessen im Jahr 2016 eine Selbstverpflichtung fur
biologische Vielfalt mit dem Land Hessen abgeschlossen. Seitdem integriert
die Unternehmensgruppe im Rahmen ihrer Modernisierungsarbeiten sowie
im Neubau beispielsweise standardmafig Nistkasten fur Mauersegler und
Fledermause in die Warmedammung ihrer Bestandsgebaude. Allein im
Berichtsjahr hat die Unternehmensgruppe 333 Nistkasten fur Mauersegler
und 74 Nisthéhlen fur Fledermause an verschiedenen Standorten anbringen
lassen.

Mit der Patenschaft fur sechs Bienenvdlker fullt die Unternehmensgruppe
ihren Biodiversitatsanspruch im Berichtsjahr weiterhin mit Leben. Die Vélker
sind am eigenen Unternehmensstandort sowie in einer Kleingartenanlage
angesiedelt. Im Zuge der Strategiefortschreibung 2018+ ist im Jahr 2020 die
Aufnahme von Insektenwiesen in den Grundprufungskatalog zur Eignung
der Freiflachen im Rahmen der modernisierungsvorbereitenden Begehung
erfolgt. Diese dienen nicht nur dem Erhalt der Artenvielfalt, sondern
erhdhen aufgrund der, Gber weite Teile des Jahres blihenden Pflanzen, auch
die Aufenthaltsqualitét des Wohnumfeldes. Der hauseigene Fachbereich
Freiflachenmanagement im Unternehmensbereich Modernisierung /
GroR3instandhaltung hat folgende Insektenwiesen angelegt bzw.
umgewidmet:

e Frankfurt, Heimatsiedlung ca. 2.100 m?

 Neu-Isenburg, Friedensallee, Erich-Ollenhauer-Str. ca. 800 m?
¢ Wiesbaden-Klarenthal, Hermann-Brill-Str. ca. 500 m?

e Kassel, Hasenhecke ca. 3.000 m?

GRI 103 [304]



Kreislaufwirtschaft und
Entsorgung

Okobilanzierung von Baumaterialien

Auch bei der Beschaffung von Materialien und Bauprodukten fir Bestand
und Neubau verfolgt die Unternehmensgruppe Ansatze, um
Nachhaltigkeitskriterien systematisch einzubeziehen. Eine
lebenszyklusorientierte Bewertung von Baumaterialien unterstitzt die
Unternehmensgruppe darin, umweltorientierte Entscheidungen auf Basis
umfassender Informationen zu treffen. Hierfir wurde ein einheitliches
Produktdatenblatt zur bereichstubergreifenden Bewertung entwickelt. Die
Hauptbewertungskategorien lassen sich bereits den Dimensionen der
Nachhaltigkeit zuordnen: Anschaffungspreis; Gestaltung, Asthetik und
technische Bewertung; Verlasslichkeit, Dauerhaftigkeit und
Wartungsaufwand. Dartber hinaus bewertet eine erganzende Rubrik
weitere Nachhaltigkeitsaspekte, wie zum Beispiel die Frage, ob das Produkt
mit einem anerkannten Nachhaltigkeitszertifikat wie Der Blaue Engel
versehen ist. Das Ergebnis der Bewertung liefert wichtige Erkenntnisse zur
Priorisierung weiterer Materialprufungen.

Im Rahmen einer MalRnahme aus der Geschaftsfeldstrategie des Bereichs
Neubau werden verschiedene Baumaterialien und -teile bezuglich ihrer
Relevanz bei der Fortschreibung und Weiterentwicklung der
Standardbaubeschreibung mit Hilfe von Materialstudien gepruft. Das
Nachhaltigkeitsmanagement ist bei dieser Priorisierung eingebunden.
Daraus folgend wurden Arbeitsgruppen gebildet, in denen
Bewertungsparameter fur verschiedene Baumaterialien und -teile, wie
Farben, Lacke und Kleber, Wandaufbauten und Dammstoffe, definiert
wurden. Anhand dieser Parameter werden anschliel3end unterschiedliche
Produkt- und Konstruktionsalternativen jeweils in einer Studie untersucht
und eingeordnet. Nachhaltigkeitsaspekte spielen dabei eine wesentliche
Rolle. GRI 103 [301]

Altlasten und Gebaudeschadstoffe

Altlasten und Gebaudeschadstoffe, inklusive Schimmelbefall, sind in jedem
Stadium des Lebenszyklus von Gebauden relevante Themen.

Aufgrund der mdglichen Gefahrdung von Mieter: innen, Beschaftigten,
Dienstleister:innen und der Umwelt agiert die Unternehmensgruppe sehr
sorgfaltig in Hinblick auf diese Thematik. Bei Neubauvorhaben wird jedes
Grundstuck in Hinblick auf Altlasten geprift. Sollte dabei eine
Beeintrachtigung des Bodens oder des Grundwassers ermittelt werden,
erfolgt den gesetzlichen Regelungen entsprechend eine Sanierung. Bei allen
geplanten Modernisierungs- oder InstandhaltungsmalBnahmen fuhrt eine /
ein ausgewiesene:r Expert:in vor Arbeitsbeginn eine Schadstofferkundung
durch. Alle Bauteile / Baumaterialien, die als belastet gelten, werden entfernt
und ordnungsgemal entsorgt, wobei der Ruckbau von schadstoffbelasteten
Bauteilen unter Aufsicht eines Fachingenieurbtros erfolgt und dokumentiert
wird. Diese MaBnahmen gehen teilweise Uber die gesetzlich geforderten
Standards hinaus. GRI 306



Sanierungen kontaminierter Flachen

Vereinzelt konnen Grundsticksflachen mit Altlasten und Schadstoffen
kontaminiert sein. Die Unternehmensgruppe leistet mit der Inwertsetzung
dieser Flachen nicht nur einen Beitrag zur Neuschaffung von Wohnraum,
sondern auch zur Flachenkreislaufwirtschaft.

Im Berichtsjahr gab es im Bereich Projektentwicklung keine als potenziell
kontaminiert geltenden Flachen, da nur unbebaute Grundsticke erworben
wurden.

Im Wohnungsbestand wurden 2021 insgesamt 663 Wohneinheiten auf
kontaminierte Flachen / Bauteile untersucht und identifizierte Schadstoffe
fachgerecht beseitigt (2020: 553).

Dabei wurden insgesamt 155 t belastete Bauteile beziehungsweise
Baumaterialien ausgebaut und als gefahrliche Abfalle deponiert (2020: 107
t). Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 477 Wohnungen modernisiert;
davon 27 Teilmodernisierungen und 450 Vollmodernisierungen.

Miullaufkommen

In den Geschaftsgebauden der Unternehmensgruppe ist im Berichtsjahr
Restmdill in H6he von rund 217 t angefallen. Fur elektronische Kleingerate
standen separate Sammelbehalter zur Verfligung. Unternehmensweit wird
der Mull in Verpackung, Papier und Restmull getrennt.

Die Erfassung der Mengen an Mieter:innenabfallen ist nicht oder nur mit
unverhaltnismaRig groBem Aufwand zu leisten, da zahlreiche
Entsorger:innen der Kommunen oder Privatwirtschaft mit der Abfuhr
beauftragt sind. Die Menge an Abfallen auf den Baustellen wird nicht
erhoben, da die Abfalle aus Neubau und Modernisierung direkt von den
verursachenden Firmen entsorgt werden.

&

Wohnungen

wurden im Berichtsjahr
modernisiert.

GRI 103 [306]
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Papier- und Wasserverbrauch

Seit Anfang 2016 hat die Unternehmensgruppe ihren Papierbezug nahezu
vollstandig auf klimaneutrales und umweltschonendes Papier umgestellt. Im
Berichtszeitraum wurden rund 3,8 Mio. Blatt Papier (2020: 3,6 Mio.)
verbraucht. Im Jahr 2021 wurden in den Betriebsgebduden rund 3.257 m3
(2020: rund 3.371 m3) Wasser verbraucht. Der Wasserverbrauch in den
Mieter:innenliegenschaften belief sich im Berichtsjahr auf 4.760.553 m3
(2020: 4.770.077 m).


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/
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Verantwortungsvolle
Beschaffung

Wir haben den Anspruch, potenzielle Umweltbelastungen und
unmenschliche Arbeitsbedingungen in der Lieferkette zu vermeiden.
Aus diesem Grund achten wir beim Einkauf - neben Wirtschaftlichkeit
und Qualitat - zunehmend auch auf 6kologische und soziale
Standards. Mit einem Verhaltenskodex fur Dienstleister:innen und
Lieferant:innen adressieren wir unsere Erwartungen gezielt an unsere
Lieferant:innen und Geschaftspartner:innen. Dieser wurde 2020 als
Bestandteil aller neu geschlossenen Vertrage aufgenommen und muss
von den Auftragnehmer:innen unterzeichnet werden. Daneben
verstarkt die NHW die Analyse ihrer Lieferkette - zuletzt mit einem
Strategieworkshop zum Sorgfaltspflichtengesetz Anfang 2021. Auch
Investitionen in hochwertige Klimaschutzprojekte, die CO,-Emissionen
kompensieren und Entwicklungshilfe leisten, sind Teil unserer
verantwortungsvollen Beschaffung.

GRI 103 [308, 414]


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
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Nachhaltige Beschaffung

Beschaffung als Querschnittsthema

Verantwortungsvolle Beschaffung ist bei der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt ein Querschnittsthema. Unter dem
Handlungsfeld Nachhaltige Beschaffung verortet die Unternehmensgruppe
schwerpunktmaRig Ubergeordnete Prozesse und Instrumente, wie den
Verhaltenskodex flr Dienstleister:innen und Lieferant:innen oder die
Verankerung des Nationalen Aktionsplans Wirtschaft und Menschenrechte
(NAP). Nachfolgende mit dem Thema Beschaffung assoziierte Themen
werden an anderer Stelle dieses Berichtes dargestellt:

« Der Einkauf von Okostrom, klimaneutralisiertem Erdgas und Heizél wird
in diesem Kapitel thematisiert, ist aber auch Gegenstand des
Handlungsfeldes Nachhaltigkeit im Immobilienmanagement /
Energetische und soziale Quartiersentwicklung -.

¢ Nachhaltigkeit von Baumaterialien unter Einbezug von
Lebenszyklusanalysen wird im Handlungsfeld Nachhaltigkeit im Bau
und Betrieb - dargestellt.

¢ Die Beschaffung von klimafreundlichen Fahrzeugen und GRI 102-12
mobilitatsbezogenen Dienstleistungen ist Thema des Handlungsfeldes GRI 102-16
Nachhaltige Mobilitat -. GRI 103 [308, 414]

Hebel Beschaffung

Die Unternehmensgruppe hat im Jahr 2021 Waren und Dienstleistungen in
Hoéhe von rund 281 Mio. Euro (2020: rund 319 Mio. Euro) bezogen. Dariber
hinaus investiert die Unternehmensgruppe in den Jahren 2022-2026 rund
eine Mrd. Euro in die Bestandsentwicklung. Eine zentrale Rolle fur das
aufgestockte Budget spielen Nachhaltigkeitsaspekte, wie MalBnahmen zum
Klimaschutz oder die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, die
zusatzliche Investitionen notwendig machen.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltige-mobilitaet/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/

Mit diesen umfangreichen Investitionen geht eine hohe Verantwortung

einher. Denn globale Lieferketten sind oft untibersichtlich und intransparent.

Potenzielle Umweltbelastungen oder unmenschliche Arbeitsbedingungen in
vor- oder nachgelagerten Bereichen der Lieferkette kdnnen sich zu
konkreten Geschaftsrisiken entwickeln und die Reputation beschadigen.
Umso wichtiger ist es, Nachhaltigkeitskriterien fur Einkauf, Bauprozess und
Betrieb zu definieren und zu etablieren. Die Unternehmensgruppe hat sich
dazu verpflichtet, beim Einkauf neben Wirtschaftlichkeit und Qualitat
insbesondere darauf zu achten, dass eine 6kologische Vertraglichkeit und
Sozialstandards bei der Herstellung von Produkten oder der Erbringung von
Leistungen bertcksichtigt werden. Dies hat die Unternehmensgruppe mit
der Unterzeichnung einer Zielvereinbarung fur eine nachhaltige Beschaffung
mit dem Land Hessen Anfang 2016 dokumentiert. Alle Beteiligten, wie
Lieferant:innen oder Dienstleister:innen, werden unter anderem vertraglich
zur Einhaltung von Sozialstandards und Arbeitnehmer:innenrechten
verpflichtet.

==
281

fur Waren und
Dienstleistungen
im Jahr 2021

Menschenrechte wahren

Die Bundesregierung erwartet im Rahmen des Nationalen Aktionsplans
Wirtschaft und Menschenrechte (NAP) und des 2021 verabschiedeten
Sorgfaltspflichtengesetzes von Unternehmen, dass diese Strukturen
etablieren, um die Wahrung von Menschenrechten in ihren
Unternehmensprozessen sicherzustellen. Obwohl die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt aufgrund ihrer GréRe aktuell nicht von
dem Sorgfaltspflichtengesetz betroffen ist, begrif3t die NHW diese Initiative
und hat mit verschiedenen MaRnahmen in den letzten Jahren
menschenrechtliche Sorgfaltspflichten weiter in ihren Prozessen verankert.
So wurde bereits 2018 mit dem Verhaltenskodex flr Dienstleister:innen und
Lieferant:innen ein Grundstein zur Wahrung von Menschenrechten entlang
der Liefer- und Wertschdpfungskette gelegt), auf den die
Unternehmensgruppe in den folgenden Jahren aufbauen konnte.

GRI 103-1 [308, 414]
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Risiken kennen und Strukturen aufbauen

Um menschenrechtliche Sorgfaltspflichten in den eigenen Lieferketten und
Einflussbereichen starker wahrzunehmen, mussen
unternehmensspezifische Prozesse intensiv analysiert werden. Auf dieser
Basis kdnnen Entwicklungspotenziale abgeleitet werden, um fur kinftige
Regulierungsvorgaben gewappnet zu sein.

Mit einem detaillierten Risikoprofil wurden 2019 anhand der funf
Kernelemente des NAP Auswirkungen der Geschaftstatigkeit auf
menschenrechtliche Belange sowie daraus abgeleitete
Handlungsempfehlungen erarbeitet. Der entwickelte Fragenkatalog, der
themenabhangig von den zustandigen Fachverantwortlichen der
Unternehmensgruppe beantwortet wurde, stellte die Grundlage dar. Auf
Basis der gewonnenen Erkenntnisse kam dieser Fragebogen Ende 2020 in
erweiterter Form erneut zum Einsatz, um Uber den Status quo der
Mechanismen und MalBnahmen in den verschiedenen
Unternehmensbereichen - wie Einkaufs- und Vertragsmanagement,
Compliance und Risikomanagement - Aufschluss zu geben. Parallel dazu hat
die Abteilung Einkauf in einem ersten Schritt beispielhafte Warengruppen
auf ihre potenziellen menschenrechtlichen Risiken hin analysiert. So wurden
2020 die Lieferketten von Fenster, Boden- und Dachbelagen abgebildet und
auf die Einhaltung von Umwelt- und Sozialstandards untersucht. 2021 wurde
die Wertschopfungskette von Massivbausteinen (Ziegelstein, Kalksandstein
und Porenbeton), Dammmaterialien (Mineralwolle und Expandiertes
Polystyrol) sowie von Farben, Lacken und Lasuren auf soziale und
okologische Risiken hin untersucht. Des Weiteren wurde der Entwurf einer
menschenrechtlichen Grundsatzerklarung erarbeitet.

Mit einem Strategieworkshop im Januar 2021 hat die NHW die Konformitat
zum NAP und zum Entwurfsstand des Sorgfaltspflichtengesetzes gemeinsam
mit Fachverantwortlichen aus der Unternehmensgruppe analysiert. Fur die
NHW besonders relevante, potenzielle soziale und ¢kologische
Menschenrechts-Risikothemen wurden dabei interaktiv bestimmt - und
damit der Grundstein flr weitere Arbeitsschritte gelegt.

Verhaltenskodex als Basis

Um ihr Bestreben nach einem verantwortungsvollen Handeln entlang der
gesamten Liefer- und Wertschopfungskette zu untermauern, hat die
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt bereits im
Oktober 2018 einen Verhaltenskodex fur Dienstleister:innen und
Lieferant:innen (Code of Conduct, CoC) verabschiedet. In diesem definiert
die Unternehmensgruppe detailliert ihre Erwartungen an die sozialen,
ethischen und 6kologischen Standards ihrer Geschaftspartner:innen. Zu den
insgesamt 15 Forderungen gehdren unter anderem die Einhaltung von
Arbeitnehmer:innenrechten, das Eintreten flr fairen Wettbewerb sowie ein
verantwortlicher Umgang mit Umweltschutzthemen. Der CoC ist unter
https://www.naheimst.de/verhaltenskodex-code-of-conduct
veroffentlicht.


https://www.naheimst.de/verhaltenskodex-code-of-conduct

2018 wurde der CoC zunachst als fester Bestandteil in den Bauvertrag der
Unternehmensgruppe aufgenommen. Seit 2020 ist er Bestandteil aller
Vertrage, die von den Auftragnehmer:innen unterzeichnet werden mussen.
Damit hat die NHW die Anerkennung und Umsetzung des Verhaltenskodex
zu einem verbindlichen Kriterium fur die Auswahl von Lieferant:innen und
Dienstleister:innen gemacht.

Die Unternehmensgruppe arbeitet mit einer grofRen Bandbreite von
Lieferant:innen und Dienstleister:innen zusammen. Die Herausforderung
war es, alle Unternehmen mit dem Verhaltenskodex zu adressieren - vom
kleinen Handwerksbetrieb bis zum GroRunternehmen. Der CoC wurde daher
bewusst so gestaltet, dass Unternehmen jeglicher Grél3e die Anforderungen
erfullen oder in die Umsetzung hineinwachsen kénnen. Daruber hinaus
appelliert die Unternehmensgruppe an ihre Geschaftspartner:innen, den
CoC auch an eigene Lieferant:innen und Dienstleister:innen zu
kommunizieren, um so moglichst weite Teile der Lieferkette zu erreichen.

Auch fur ein verantwortungsvolles Handeln im eigenen Haus hat die

Unternehmensgruppe umfassende Regeln zur Einhaltung von sozialen, GRI 102-16
ethischen und 6kologischen Standards aufgestellt, diese werden im GRI 103-2 fiir GRI
Handlungsfeld Mitarbeiter:innen und Arbeitswelten ndher erldutert. 414 und GRI 308

Umfassende Forderungen

Die Schwerpunkte des CoC bilden die Einhaltung von sozialen und ethischen
Standards, wie sie beispielsweise in den Konventionen der Internationalen
Arbeitsorganisation (ILO), im NAP und in der Allgemeinen Erklarung der
Menschenrechte der Vereinten Nationen beschrieben werden. So erwartet
die Unternehmensgruppe von ihren Lieferant:innen und
Geschaftspartner:innen, dass sie sich aktiv gegen Korruption und
Bestechung in allen Formen einsetzen und jede Form von illegaler
Beschaftigung von Arbeitnehmer:innen unterbinden.

Daneben steht das Thema Okologie im Fokus: Die Unternehmensgruppe
erwartet von den beauftragten Betrieben und ihren Geschaftspartner:innen
einen verantwortungsvollen Umgang mit Umweltschutzthemen -
insbesondere in Bezug auf Ressourcen- und Energieverbrauche. Dazu
gehodren bspw. ein moglichst sparsamer Materialeinsatz sowie die Nutzung
von energieeffizienten und umweltfreundlichen Technologien. Auch die
Vermeidung von umweltbelastenden Abfallen, Abwassern und Emissionen
ist zentraler Bestandteil des CoC. Besonders relevant sind diese Kriterien flr
die Auswahl von Auftragnehmer:innen im Rahmen von Bau- und
Modernisierungsvorhaben. Aber auch Dienstleister:innen, die im
Geschaftsbetrieb oder mit Drittleistungen wie beispielsweise
Energieversorgung oder Mobilitat aktiv sind, sollen mit dem Kodex noch
deutlicher im Sinne der Nachhaltigkeitsstrategie der Unternehmensgruppe
in die Pflicht genommen werden.


https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/

Kompensation von CO,-
Emissionen

In Klimaschutzprojekte investieren

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt begreift die
Kompensation von CO,-Emissionen als ein wichtiges Werkzeug, um Zeit fur
den langfristigen Hebel der Bestandsmodernisierung zu gewinnen. Durch
die Investitionen in hochwertige Klimaschutzprojekte kdnnen kurzfristig CO,-
Emissionen kompensiert und gleichzeitig Klimaschutzbemihungen von
Entwicklungslandern geférdert werden. Um den hierfur erforderlichen
Dialog mit Politik und Wirtschaft zu starken, ist die Unternehmensgruppe
bereits Ende 2018 als Grundungsmitglied der vom Bundesministerium fur
wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (BMZ) ins Leben gerufenen
Allianz fur Entwicklung und Klima beigetreten. In diesem Rahmen hat sich
die Unternehmensgruppe gemeinsam mit anderen Unternehmen dazu
verpflichtet, klimaneutral zu werden, indem sie Emissionen vermeidet,
reduziert und ggf. durch Finanzierung von Klimaschutzprojekten - vor allem
in Entwicklungs- und Schwellenlandern - kompensiert.

Kompensation von Erdgas und Heizol

Die 2016 begonnene Klimaneutralisierung der Erdgaslieferungen wurde im
Berichtsjahr konsequent fortgesetzt. Die Unternehmensgruppe versorgt ihre
Mieter:innen seit 2019 bei zentral beheizten Liegenschaften ausschlie3lich
mit klimaneutralisiertem Erdgas und Heizdl. Die Lieferant:innen investieren
dabei in Klimaschutzprojekte, die kummuliert die gleiche Menge an
Treibhausgasen an anderer Stelle einsparen, die bei der Verbrennung des
Erdgases in die Atmosphare gelangt.

Durch die Belieferung mit klimaneutralisiertem Erdgas und Heizél wurden im
Jahr 2021 Investitionen angestof3en, die eine Reduktion von
Treibhausgasemissionen um ca. 60.000 t CO,-Aquivalente (2020: ca. 60.000 t
CO3) bewirken. Auch die Treibhausgasemissionen aus der
Warmebereitstellung durch Heizél werden seit dem Energieeinkauf 2019
durch entsprechende Investitionen in Klimaschutzprojekte ausgeglichen.

GRI 103-2 [305]
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Auswahlkriterien fur hochwertige
Kompensationsprojekte

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt hat den
Anspruch, dass durch ihre Investitionen in Klimaschutz- und Sozialprojekte
langfristig wirksam Treibhausgase eingespart werden - ohne negative
Effekte fir lokale Gemeinschaften oder Okosysteme zur Folge zu haben. Seit
dem Geschaftsjahr 2021 erwirbt sie eigenstandig die entsprechenden
Kompensationszertifikate und ist nicht mehr auf den Bezug Uber
Versorgungsunternehmen angewiesen. Damit sichert sich die NHW mehr
Einfluss auf Auswahl und Qualitat der Klima- und Sozialprojekte. Bei der
Auswahl der Kompensationsprojekte fur das Jahr 2022 sind folgende
Kriterien ausschlaggebend:

¢ Hochwertiger Kompensationsstandard wie beispielsweise Gold
Standard CER oder VER sowie Verified Carbon Standard in Kombination
mit anderen Zusatzstandards, beispielsweise Climate, Community &
Biodiversity Standard (VCS+CCBS)

e Geografischer Fokus auf Schwellen- oder Entwicklungslander

e CO,-Reduktionserzielung im Zeitraum 2019-2021

e Berulcksichtigung der fir die NHW relevanten Sustainable Development
Goals (SDGs) 3,7, 8,11,12,13


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltige-stadtentwicklung/

Nachhaltige
Stadtentwicklung

Eine ganzheitliche Stadtentwicklung umfasst viele Facetten. Im Fokus
stehen das Management und die Steuerung von
Stadtentwicklungsprozessen inklusive Treuhdanderschaft und
Fordermittelmanagement, die Flachen- und Baulandmobilisierung
sowie kommunale Energie- und Klimaschutzprogramme. Dabei legen
die Stadtentwickler:innen der Unternehmensmarke ProjektStadt auch
ein Augenmerk auf die Abmilderung von Klimafolgen und beziehen
neben energetischen Aspekten MaRnahmen gegen die Uberhitzung
von verdichteten Innenstadten in ihre Planungen ein. Die friihzeitige
Beteiligung von Burger:innen und anderen Anspruchsgruppen bildet
dabei fur eine erfolgreiche Stadtentwicklung eine zentrale
Voraussetzung. Das leistet ProjektStadt mit verschiedenen
Dialogformaten, mit denen Feedback fir die Projektplanungen
eingeholt wird. Eine digitale Partizipation gewinnt dabei zunehmend
an Bedeutung - nicht nur aufgrund der coronabedingten
Sondersituation. Ein weiteres Augenmerk liegt auf der Bereitstellung
von baureifen Grundstticken, die einen Schltsselfaktor fur
bezahlbaren Wohnraum bilden. Mit der Bauland-Offensive Hessen
unterstitzt die Unternehmensgruppe Kommunen bei der Suche und
Bewertung von vorrangig innerstadtischen Bauflachen fur bezahlbaren
Wohnraum.

S



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
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im Rahmen der Bauland-Offensive
Hessen begutachtet, dies entspricht
einem Wohnfldchenpotenzial fur
rund 17.200 Wohnungen

Stddte entwickeln

Partnerin fur Stadte und Gemeinden

Um Lebens- und Wohnraume 6kologisch und sozial weiterzuentwickeln,
begleitet die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
Entwicklungsprojekte von Stadten, Gemeinden und privaten Unternehmen.
Die Dienstleistungen umfassen neben dem Management und der Steuerung
von Stadtentwicklungsprozessen inklusive Treuhandschaft und
Fordermittelmanagement auch Nutzungskonzepte fur Brachflachen,
Projekte dkologischer Freiflachenentwicklung oder Klimaschutzprojekte. lhre
Kompetenzen in Fragen rund um die Stadtentwicklung bindelt die
Unternehmensgruppe in ihrer Stadtentwicklungsmarke ProjektStadt. Im
Berichtsjahr arbeiteten die Fachteams aus Frankfurt, Kassel und Weimar an
insgesamt 216 Auftragen fur 126 Kommunen in Hessen, Thiringen, Baden-
Waurttemberg und Niedersachsen.

Darunter waren 53 im Berichtsjahr neu akquirierte Projekte. Den Stadten
und Gemeinden, die von der Unternehmensgruppe beraten werden, wurden
im Jahr 2021 42,3 Mio. Euro zugesprochen (2020: 39 Mio. Euro), davon in
Hessen ca. 34,3 Prozent der gesamten Bewilligungen und in Tharingen ca.
10,6 Prozent. Von 2004 bis 2021 wurden rund 836 Mio. Euro an
Fordermitteln fur die Kunden bewilligt. Jeder Euro Zuschuss zieht
durchschnittlich bis zu sieben Euro an weiteren privaten und 6ffentlichen
Investitionen nach sich. Damit ergibt sich eine Summe von Uber 5,8 Mrd.
Euro, die seit 2004 durch Aktivitaten der ProjektStadt initiiert und bewegt
wurden.

GdwW QM3



Krafte bundeln fir zukunftsfahige
Innenstadte

Die Corona-Pandemie hat tiefgreifende
Strukturveranderungen in den
Innenstadten verstarkt. Immobilienmarkte,
allen voran in Hinblick auf Einzelhandel
und Blrogebaude, haben mit
zunehmenden Leerstanden und einer
damit einhergehenden Verschlechterung
der Versorgungsstrukturen zu kampfen.
Die Kommunen mussen daher moglichst
umgehend in die Lage versetzt werden,
Strategien fur die Krisenbewaltigung zu
entwickeln und geeignete MaBnahmen
und Férderungen zu identifizieren. Hier
setzt der DIE
STADTENTWICKLER.BUNDESVERBAND an,
dessen Vorstand Geschaftsfuhrerin
Monika Fontaine-Kretschmer angehort.
Der Verband forderte Anfang 2021 im
Rahmen einer Anhorung des Ausschusses
far Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und
Kommunen des Deutschen Bundestags
einen Drei-Stufen-Plan, um Kommunen
einerseits mit pragmatischen Ad-hoc-
MaRnahmen unter die Arme zu greifen,
andererseits diese mit mittel- und
langfristigen MaBnahmen und
Forderungen resilienter gegenuber Krisen
zu machen. So sollen bspw.
Handlungsspielraume flr die Zulassung
von Zwischennutzungen, Umnutzungen
sowie Experimentierraumen fur neue
Geschaftsmodelle oder neue kulturelle
Angebote auf ehemaligen Handelsflachen
besser genutzt werden.

GRI 102-13
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wurden den Stadten und Gemeinden,
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2019: 32,8 Mio. EUR)




Klimafolgen abfedern

Neben energetischen Aspekten in der Stadtentwicklung konzentriert sich die
Unternehmensgruppe auch auf MaRBnahmen gegen die Uberhitzung von
verdichteten Innenstadten. Im Fokus steht dabei das Anlegen von Grun- und
Freiflachen, um eine hitzestressresistente Bepflanzung und
schattenspendende Begrinung zu erwirken. Das fordert neben einem
angenehmen Stadtklima auch eine héhere Lebens- und Standortqualitat.
Daneben bekommen wenig aufheizbare Oberflachenbelage auf StralBen und
Gehwegen zunehmend Bedeutung, um Klimafolgen abzufedern. So managt
die ProjektStadt fir die Stadt Kelsterbach das Forderprogramm ,Klimainsel
Kelsterbach” mit zahlreichen MaBnahmen auf verschiedenen Griin- und
Freiflachen. Im Rahmen eines von der ProjektStadt gesteuerten
europaweiten Wettbewerbs fur den Stidpark reagiert die Stadt Kelsterbach
auf die wachsenden Herausforderungen des Klimawandels. 13
Planungsbuiros hatten Entwirfe zur Realisierung des Vorhabens eingereicht.
In die Entscheidung des landschaftsarchitektonischen
Realisierungswettbewerbes wurden 200 Kelsterbacher Biirger:innen
eingebunden: Gleichzeitig war dies die Premiere des neuen digitalen
Beteiligungstools ,Your Voice”, das allen Interessierten die Mdglichkeit zur
aktiven Mitgestaltung des eigenen Lebensumfeldes bietet. (Mehr
Informationen dazu finden Sie hier.)

Zu einer ganzheitlichen Begegnung des Klimawandels und seinen Folgen
gehoren fur die NHW auch grol3raumige Flachennutzungsplanungen. Die
Berater:innen der ProjektStadt berulcksichtigen bei ihren Konzepten unter
anderem den Schutz von Kaltluftentstehungsgebieten sowie
quartiersbezogene Konzepte zur Energieversorgung. Um vor Ort eine
groRtmogliche Akzeptanz daflr zu erwirken, werden Strategien und
MaRnahmen zusammen mit den Bewohner:innen der betroffenen Quartiere
und Stadtteile erarbeitet.

Biodiversitat fordern

Eng mit dem Thema Klimafolgen verwandt ist das Thema Biodiversitat. Denn
unterschiedlich gestaltete Grinflachen tragen neben dem Erhalt der
Artenvielfalt auch zur Abmilderung von Klimafolgen bei. Geférdert durch das
Bundesamt fur Naturschutz (BfN) hat sich die ProjektStadt in
Zusammenarbeit mit dem Institut Wohnen und Umwelt (IWU) in Darmstadt
und dem Leibniz-Institut fur 6kologische Raumentwicklung e.V. Dresden
(IGR) dem Thema Biodiversitat in der Stadtentwicklung wissenschaftlich
genahert. Im Fokus stand dabei die Frage: Wie kann es gelingen, den Schutz
und die Wiederherstellung der biologischen Vielfalt im Rahmen der
Stadtentwicklung bzw. -erneuerung als Querschnittsaufgabe auf
kommunaler Ebene zu verankern? Die Forschungsarbeit finden Sie hier.


https://www.naheimst.de/magazin/artikel/die-virtuelle-stadt
https://www.bfn.de/publikationen/bfn-schriften/bfn-schriften-563-schutz-und-weiterentwicklung-der-biologischen

Burger:innenbeteiligung mit virtuellen
Stadtmodellen

Um eine grolitmaogliche Akzeptanz von
stadtebaulichen Veranderungen zu
erzielen, bezieht die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt nach
Méglichkeit betroffene Bewohner:innen
maoglichst frihzeitig bei ihren
Projektplanungen ein. Analoge
Burger:innenworkshops stellen dabei nach
wie vor ein wichtiges Format fur eine
personliche Begegnung dar, bilden aber
immer nur das Meinungsbild eines
physisch anwesenden Teils der
Stadtgesellschaft ab. Vor diesem
Hintergrund hat die ProjektStadt bereits
seit 2019 verschiedene Formate der
digitalen Burger:innenbeteiligung etabliert,
um Burger:innen interaktiv und
standortunabhangig einzubinden. Eine
Auswertung der digitalen
Burger:innenbeteiligung an 14 Standorten
hat eine hohe Akzeptanz ergeben: 7.000
Besucher:innen und 3.000 Kommentare
konnten insgesamt verzeichnet werden.

GRI 102-43

o

216

Auftrage

hat die ProjektStadt 2021
bearbeitet
(2020: 219 Auftrage)




Bauland erschlieBen

Bauland-Offensive Hessen

Baureife Grundstuicke sind ein knappes Gut und ein Schlusselfaktor fur
bezahlbaren Wohnraum. Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte
| Wohnstadt, die hessische Landesregierung und die Hessische
Landgesellschaft bindeln seit 2017 ihre Kréafte in der Bauland-Offensive
Hessen GmbH (BOH), um hessische Kommunen bei der Baulandentwicklung
zu unterstUtzen. Die BOH unterstitzt Kommunen landesweit bei der Suche
und Bewertung von vorrangig innerstadtischen Bauflachen fur bezahlbaren
Wohnraum.

GRI 102-12


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/

Mitarbeiter:innen und
Arbeitswelten

Auch das Jahr 2021 hat von den Mitarbeiter:innen der
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt erneut
ein hohes Mal3 an Agilitat gefordert. Im Zuge der Corona-Pandemie
und der damit einhergehenden Digitalisierung von
Geschaftsprozessen galt es, die kurzfristig etablierte neue Arbeitswelt
auszubauen - erneut ist dabei deutlich geworden, dass viele
Uberarbeitete Prozesse auch langfristig Bestand haben werden. Die
NHW hat fortlaufend Lésungen fur unterschiedliche Szenarien
installiert, um auch weiterhin den persdnlichen Kontakt und Austausch
zur Sicherheit aller gering zu halten. Bewerber:innen-Interviews
fanden auch weiterhin Uberwiegend digital statt. Mit dem Ergebnis,
dass wir 60 neue Kolleg:innen in der Unternehmensgruppe begrifzen
durften. Unsere jahrliche Fihrungskrafteklausur sowie
Weiterbildungen und Seminare wurden ebenso weitestgehend digital
durchgefihrt - aber auch in kleinen Runden wieder personlich. Denn
die Zukunftsfahigkeit unseres Unternehmens hangt mafRgeblich von
den fachlichen Fahigkeiten und der Entwicklung unserer
Mitarbeiter:innen ab. Dem tragen wir wahrend der Pandemie mit der
Starkung unserer Personalentwicklung Rechnung.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
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Einzelseminare

fUr Mitarbeiter:innen
durchgefihrt

Unsere Mitarbeiter:innen

Mitarbeiter:innenstruktur und
Beschaftigung

Zum Stichtag 31.12.2021 beschaftigte die Unternehmensgruppe 825
Mitarbeiter:innen sowie 24 Auszubildende. Das Verhaltnis von 48,8 Prozent
weiblichen und 51,2 Prozent mannlichen Beschaftigten ist konstant
ausgeglichen. Die Teilzeitquote lag im Berichtsjahr bei 22,6 Prozent.

8,7 Prozent der beschaftigten Mitarbeiter:innen haben einen
Schwerbehindertenstatus.

Alle Mitarbeiter:innen und Auszubildende verflgen Uber einen Eltern- bzw.
Pflegezeitanspruch. Dieser wurde 2021 von 25 Frauen und drei Mannern
wahrgenommen. 16 Frauen und neun Manner kehrten nach Beendigung
ihrer Eltern- bzw. Pflegezeit zuruick. Dies entspricht einer Rickkehrquote von
89 Prozent. Eine lange Betriebszugehdrigkeit von durchschnittlich 15 Jahren
und eine erklarbare Fluktuationsquote' von 6,04 Prozent, davon die Halfte
aufgrund von Renteneintritten, zeugen von einem guten Arbeitsklima und
zufriedenen Mitarbeiter:innen. Verantwortlich fur die strategische
Ausrichtung und die Umsetzung der Personalthemen ist - in enger
Abstimmung mit der Geschaftsfihrung - der Unternehmensbereich
Personal und Recht.

" Die Fluktuationsquote errechnet sich aus der Anzahl der Mitarbeiter:innen, die das
Unternehmen verlassen haben, geteilt durch die Gesamtzahl der Mitarbeiter:innen.

GRI 102-7
GRI 102-8
GRI 401-3
GdW PE1
GdW PE3
GdW PE4
GdW PE6
GdW PE7



89

Ruckkehrer:innenquote

nach Eltern- und Pflegezeit
(2020: 54 %, 2019: 58 %)

Anzahl der Mitarbeiter:innen?

2021 2020 2019
Gesamtanzahl 825 789 750
davon Frauen 48,8% 49,1% 49,1%
davon Ménner 51,2% 50,9% 50,9%

27um Stichtag 31.12.2021; Abweichung zum Geschéftsbericht 2021 ergibt sich aus
unterschiedlichen Betrachtungszeitraumen.

GRI 102-7
GRI 405-1
GdW PE1
Mitarbeiter:innen in Teilzeit
2021 2020 2019
Anteil Teilzeit 22,6% 22,4% 21,9%
GRI 102-8
GdW PE7
Betriebszugehorigkeit und Fluktuation
2021 2020 2019
Durchschnittliche Betriebszugehorigkeit (in Jahren) 15 16 16
Fluktuationsquote 6,0% 2,2% 2,3%
GRI 401-1
GdW PE6
GdW PE12
Mitarbeiter:innen in Eltern- und Pflegezeit
2021 2020 2019
Anzahl der Mitarbeiter:innen in Eltern-/Pflegezeit 28 48 43
davon Frauen 25 36 31
davon Manner 3 12 12

GRI 401-3



Berufs- und Familienleben vereinbaren

Die Unternehmensgruppe bietet ihren Mitarbeiter:innen eine offene und
familienfreundliche Unternehmenskultur. Seit 2013 ist die
Unternehmensgruppe nach dem audit berufundfamilie als
familienfreundliches Unternehmen zertifiziert. 2019 erhielt die
Unternehmensgruppe die zweite Re-Auditierung fur ihre familienfreundliche
Unternehmenskultur. Turnusgemaf erfolgt die nachste Zertifizierung im
Frihjahr 2022.

Fur ihre Beschaftigten bietet die NHW den pme Familienservice an, der bei
Konflikten am Arbeitsplatz bis hin zu Sucht- oder Partnerschaftsproblemen
mit Rat und Tat zur Seite steht. Mit einem Homecare-Eldercare-Service
werden Berufstatige bei der Organisation und Finanzierung von
Pflegedienstleistungen entlastet und erhalten auf Wunsch psychosoziale
Unterstutzung. Eltern hilft der Familienservice dabei, die passende
Kinderbetreuung zu finden. Daneben kdnnen im Rahmen der pme Akademie
Seminare, Workshops und Coachings zu Personalfuhrung und
Personalentwicklung belegt werden.

Die virtuellen Angebote des Familienservice kamen insbesondere wahrend
der coronabedingten Lockdowns zum Tragen. Sie decken nahezu alle
Themenfelder ab und werden von den Beschéftigten zunehmend genutzt. So
gab es beispielsweise 2021 vermehrte Anfragen rund um die Themen
Kinderbetreuung oder Lebenslagen-Coaching.

Arbeitswelt im Umbruch

Arbeiten wahrend der Pandemie

Im Berichtsjahr wurde begonnen, sich dem kulturellen Wandel der
Arbeitswelten intensiv zu widmen. Daraus wird ein umfangreiches Projekt
entstehen, das zu Beginn des Jahres 2022 seine Arbeit aufnehmen wird, um
die nachhaltige Transformation der kulturellen und physischen Arbeitswelt
voranzubringen. Die NHW stellt sich damit den zukinftigen
Herausforderungen moderner und hybrider Arbeitswelten und wird dies mit
Blick auf die Vereinbarkeit von Beruf und Familie, das betriebliche
Gesundheitsmanagement sowie 6konomische und 6kologische
Herausforderungen konsequent verfolgen. Auch damit stellt die NHW ihre
Zukunftsfahigkeit und -sicherheit unter Beweis. Mit dem neuen Social
Intranet fur die interne Kommunikation und dem Learning- Management-
System der konzerneigenen Bildungsplattform wurden im Jahr 2021 zwei
weitere zentrale Projekte umgesetzt, um die digitale Leistungsfahigkeit und
die interne Kommunikationsfahigkeit der NHW zu erhéhen.



Sonderbefragung zum mobilen Arbeiten

Die Unternehmensgruppe erarbeitet auf Grundlage der
unternehmensweiten Befragungsergebnisse aus dem Jahr 2020 und den
positiven Erfahrungen der Mitarbeiter:innen ein ausgewogenes Modell fur
mobiles Arbeiten, das die Interessen der Beschaftigten und der NHW
gleichermal3en bertcksichtigen wird. Auch nach der Pandemie wird mobiles
Arbeiten in vollem Umfang moglich sein.

Qualifikation und
Mitarbeiter:innenentwicklung

Personalentwicklung

Zu Beginn des Jahres 2020 nahm der neue Fachbereich Personalentwicklung
seine Arbeit auf. Dadurch wurden die wichtigen Themenbereiche , Aus- und
Weiterbildung sowie Karriereentwicklung” in der NHW insgesamt
aufgewertet.

Ausbildung

Zum Stichtag am 31.12.2021 hat die Unternehmensgruppe elf weibliche und
dreizehn mannliche Auszubildende beschaftigt. Dies entspricht einem Anteil
von 2,8 Prozent, gemessen an der Gesamtzahl der Mitarbeiter:innen. Die
angehenden Immobilienkaufleute absolvieren ihren schulischen Unterricht
am Europaischen Bildungszentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum. Bei den Abschlissen lag die
Erfolgsquote 2021 bei 100 Prozent. Alle Auszubildenden mit Abschluss
wurden anschlieRend zunachst befristet flr ein Jahr Gbernommen. Auf die
gesamte Belegschaft bezogen gestaltet sich die Qualifikationsstruktur in der
Unternehmensgruppe im Berichtsjahr folgendermal3en: 69 Prozent der
Mitarbeiter:innen haben eine anerkannte Berufsausbildung abgeschlossen,
34 Prozent einen Hochschulabschluss erworben.

Im Jahr 2021 wurden mehrere neue Ausbildungsberufe etabliert; z. B.
Kaufleute fir Digitalisierungsmanagement, Fachinformatiker:innen fur
Digitale Vernetzung sowie Daten- und Prozessanalyse und
Rechtsanwaltsfachangestellte. Zudem wurde mit dem Studiengang
Bauingenieurwesen Hochbau-Projektentwicklung das erste Angebot fur
Duale Studiengange in der NHW eingefihrt.

GRI 102-43

GdW PE5
GdW PE8
GdW PE9



| o
2,8%

Ausbildungsquote

(2020: 2,7 %, 2019: 3,1 %)

Weiterbildung und Qualifizierung

Das Fuhrungskrafte-Entwicklungsprogramm Gemeinsam gesund in die
Zukunft, das im Frihjahr 2020 gestartet ist, wurde im Spatsommer 2021
erfolgreich beendet und wird pandemie-bedingt mit einem Nachholangebot
Anfang 2022 komplettiert. Im Ergebnis haben alle Fihrungskrafte in der
NHW einschlieRlich der Geschaftsfihrung ein neues, zukunftsweisendes
FUhrungsverstandnis entwickelt, das die Unternehmensgruppe dabei
unterstitzt die strategischen Zielsetzungen (seit der Strategieklausur im Jahr
2018) nachhaltig und erfolgreich zu entwickeln. Das neue
FUhrungsverstandnis wird im Frihjahr 2022 offiziell Gber einheitliche
FUhrungsleitlinien verabschiedet und eingefuhrt.

Vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie standen 2020 besonders
virtuelle Moglichkeiten der Weiterbildung im Fokus der
Unternehmensgruppe. Bis Ende 2021 ist das neue Learning-Management-
System (LMS) vollstandig eingefuhrt worden. Die digitale Plattform
ermoglicht den bequemen Zugang zu Lerninhalten via PC. Gleichzeitig bildet
sie den Grundstein fur die NHW Akademie, unter deren Dach samtliche
Bildungsmalinahmen gebindelt werden. Durch den vereinfachten und
dezentralen Zugang zu Lerninhalten wird vor allem ein interaktiver
Wissenstransfer im Unternehmen geférdert und das Thema Digitalisierung
vorangetrieben. Entsprechend halt die NHW Akademie ein Angebot zu
diversen IT-Schulungen bereit und ermdéglicht die Durchfihrung einiger
gesetzlich vorgeschriebener Schulungen, z. B. zum Datenschutz und zum
Allgemeinen Gleichbehandlungs-Gesetz (AGG). Das Angebot wird sukzessive
um weitere E-Learnings, Trainings und Workshops erweitert.

In Rahmen von 266 Einzelseminaren wurden 2021 verschiedene
Weiterbildungsangebote umgesetzt. Dazu zahlten Seminare zu u. a. Work-
Life-Balance, Achtsamkeit & Resilienz und aktiven Bewegungspausen. Die
Weiterbildungsintensitat im Jahr 2021 betrug 2,96 Prozent. Das bedeutet,
dass im Durchschnitt jede:r Vollzeitarbeitnehmer:in rund drei Arbeitstage zu
Weiter- bildungszwecken nutzte. Im Jahresdurchschnitt absolvierten die
Mitarbeiterinnen im Berichtszeitraum 3,3 Weiterbildungsstunden. Bei den
Mitarbeitern lag der Wert bei 2,6 Stunden.

GRI 404-2



Auszubildende

2021 2020 2019
Auszubildende gesamt 24 21 23
Ausbildungsquote 2,8% 2,7% 3,1%
davon Frauen 11 12 12
davon Ménner 13 9 (N

GdW PE8
Weiterbildungstage
Durchschnittlich genutzte Tage der Vollzeitmitarbeiter:innen zu
Weiterbildungszwecken
2021 2020 2019
Weiterbildungstage 2,96 0,6 11
GRI 404-1

Ausbildung wahrend der Pandemie

Wie fast alle Beschaftigten der NHW
arbeiten auch die Auszubildenden in
Zeiten des Lockdowns tberwiegend mobil.
Méglich wird das durch eine gute digitale
Vernetzung und die durchgehende
Ausstattung der Auszubildenden mit
Notebooks und Firmenhandys. Mit ihren
Lehrer:iinnen und Ausbilder:innen treten
die Auszubildenden dabei Gberwiegend
virtuell in Verbindung - beispielsweise
Uber eine Kollaborationssoftware.

Alle Ausbildungsbeauftragten im
Unternehmen wurden daher zum Thema
virtuelles Ausbilden geschult, was in
diesem Zuge zu einem Standardangebot
ausgebaut worden ist.




Mitarbeiter:innengesprache und
Karriereentwicklung

Ein etabliertes Werkzeug fur die Mitarbeiter:innenentwicklung sind
systematische, vertrauliche Gesprache auf Augenhdhe. Seit 2016 finden
jahrliche Mitarbeiter:innengesprache zwischen Fihrungskraften und
Mitarbeiter:innen statt. Seit 2017 betragt die Teilnahmequote nahezu
100 Prozent. Im Fokus steht die Zufriedenheit mit der Arbeitssituation.
Daruber hinaus werden gemeinsam konkrete Entwicklungsziele und
Weiterbildungsbedarfe vereinbart.

Im Berichtsjahr hat der Fachbereich Personalentwicklung die Entwicklung
des neuen ganzheitlichen NHW-Karrieremodells fortgefuhrt. Hiervon erhofft
sich die Unternehmensgruppe, den Mitarbeiter:innen zukunftig noch
bessere und personliche Weiterentwicklungsperspektiven aufzeigen zu
kénnen und insgesamt zu einer Professionalisierung der
Personalentwicklungsarbeit beizutragen. Daneben hat die NHW zum Beginn
des Jahres 2021 ein Learning-Management-System (LMS) erfolgreich
eingefuhrt, das die Mitarbeitenden und FUhrungskrafte in der NHW in
lebenslangem und eigenverantwortlichen Lernen unterstitzen soll. Das
Leistungsangebot der NHW Akademie umfasst vielfaltige
(Pflicht-)Schulungsangebote sowie Kurse, welche kompetenzbasiert die
Qualifizierung und Weiterentwicklung der Belegschaft auch im digitalen
Zeitalter sicherstellen sollen.

Vielfalt und Chancengleichheit

Chancengleichheit sicherstellen

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt hat den
Anspruch, Gleichbehandlung und Chancengleichheit aller Beschaftigten
sicherzustellen sowie Diskriminierung Einzelner zu verhindern. Um dies zu
unterstreichen, entwickelte die Unternehmensgruppe bereits im Jahr 2014
gemeinsam mit ihren Mitarbeiter:innen ein Leitbild mit Mission und Vision.
Darin stehen Mensch und Raum im Mittelpunkt des taglichen Handelns. Ein
Verhaltenskodex verankert die Regeln des taglichen Miteinanders auf
Augenhohe. Um diese Grundsatze im Unternehmen zu etablieren, wurde
2015 die Richtlinie zur Gleichbehandlung und Antidiskriminierung
verabschiedet. Weiter bestarkt hat die Unternehmensgruppe ihr Bekenntnis
zu Diversitat und Vielfalt mit Unterzeichnung der Charta der Vielfalt im Jahr
2017.

Um Frauen im Unternehmen starker zu fordern, unterstitzt die
Entscheidungswerkstatt bei der Karriereplanung. Das seit 2020 installierte
FUhrungskrafte-Nachwuchsprogramm wird zu zwei Dritteln von Frauen
besucht. Mit einem Anfang 2021 gegrindeten Frauennetzwerk, das im
Bereich berufundfamilie angesiedelt ist, erhéht die NHW zudem die
Chancengleichheit flr Frauen im Unternehmen und ermdoglicht einen
bereichsubergreifenden Informations- und Wissenstransfer. Schirmherrin
des Projekts ist Geschaftsfuhrerin Monika Fontaine-Kretschmer.

GRI 404-3



Wenn sich Mitarbeiter:innen im Zusammenhang mit ihrem

Beschaftigungsverhaltnis benachteiligt fihlen - etwa aus Grinden der

ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion, der Weltanschauung,

einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitat - steht ihnen

neben dem oder der direkten Vorgesetzten die Beschwerdestelle zur

Verfugung. Diese dient als Anlaufstelle fir Beschwerden, setzt sich aus

Mitgliedern des Betriebsrates und Vertretern des Arbeitgebers zusammen

und kann bei Konfliktgesprachen hinzugezogen werden. Darlber hinaus

kédnnen sich Mitarbeiter:innen an ihre:n Personalbetreuer:in sowie direkt an

den/die interne:n Compliance-Beauftragte:n oder die externe Compliance-

Stelle wenden. Auch das konzernweite Hinweisgeber:innensystem kann in

einem solchen Rahmen genutzt werden. Im Berichtszeitraum wurden keine GRI 102-12
Beschwerden aufgrund einer Benachteiligung festgestellt. GRI 102-16

Frauen in Fuhrungspositionen

Fur die Unternehmensgruppe ist eine gleichberechtigte Teilhabe von Frauen
und Mannern am Berufsleben von zentraler Bedeutung. Insbesondere die
Besetzung von Fihrungspositionen nimmt hier eine Schlisselrolle ein. Die
Zielquote fur die erste Fihrungsebene wurde gemald dem Gesetz fur die
gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern an Fihrungspositionen
in der Privatwirtschaft und im 6ffentlichen Dienst im September 2017 im
Aufsichtsrat diskutiert und auf 33 Prozent bis 2021 festgelegt. Die
Unternehmensgruppe strebt dartiber hinaus eine Besetzung der zweiten
FUihrungsebene zu 33 Prozent und der dritten Fihrungsebene zu 35 Prozent
mit Frauen an. Im Berichtszeitraum waren 33,3 Prozent der ersten
Fihrungsebene, 31,3 Prozent der zweiten Fuhrungsebene und 25,4 Prozent
der dritten Fihrungsebene Frauen. Im Aufsichtsrat stellten im Berichtsjahr
die Mitarbeiter:innen sieben von 21 Aufsichtsrat:innen. Davon sind sechs
Mitarbeiter:innenvertreter mannlich und eine weiblich. Mit insgesamt funf
Frauen im Aufsichtsrat liegt der Frauenanteil bei 31,3 Prozent. GRI 405-1

25 4o

Frauen

in der dritten FUhrungsebene
(2020: 30,9 % 2019: 33 %)



Anzahl der Fiihrungskréfte nach Geschlecht

2021 2020 2019

maénnlich  weiblich maénnlich  weiblich mannlich weiblich

1. Fihrungsebene 2 1 2 1 2 1
2. Fihrungsebene (N 5 10 3 10

3. Fihrungsebene 44 15 38 17 35 17
Altersvorsorge

Gut die Halfte der Beschaftigten waren im Berichtszeitraum Uber 50 Jahre
alt. Entsprechend ist fur die NHW die ganzheitliche Altersvorsorge ein
zentrales Thema. Die betriebliche Altersvorsorge ist tarifvertraglich geregelt
und gewahrleistet durch unterschiedliche Angebote einen Beitrag zur
Zukunftssicherung aller Beschaftigten. Dartber hinaus besteht die
Méglichkeit, durch Arbeitgeber:innenleistungen eine zusatzliche
Altersversorgung aufzubauen. Alle Beschaftigten werden zu den
Moglichkeiten der betrieblichen Altersvorsorge informiert. Der Tarifvertrag
gilt fur alle Beschaftigten, die mehr als sechs Monate Betriebszugehdrigkeit
aufweisen, mit Ausnahme von Mitarbeiter:innen in der Probezeit, befristet
Beschaftigten und leitenden Angestellten.

Altersstruktur der Mitarbeiter:innen 2021

Alter Anteil
Anzahl in Prozent

<20 Jahre 0 0
20-29 Jahre 61 7,4
30-39 Jahre 158 19,2
40-49 Jahre 191 23,2
50-59 Jahre 307 37,2
60-65 Jahre 107 12,9
> 65 Jahre 1 0,1

50,2+

der Mitarbeiter:innen sind

uber 50 Jahre alt

GRI 405-1

GRI 401-2

GdW PE2



Vergutung und Anreizsysteme

Die Vergutung der Beschaftigten erfolgt bei der Unternehmensgruppe
gemald geltenden Tarifvertragen geschlechtsunabhangig und staffelt sich
nach Qualifikation, Aufgaben- und Verantwortungsbereich sowie
Betriebszugehorigkeit. Alle Jahresbruttogehalter kdnnen von den
Mitarbeiter:innen in Form einer Tariftabelle fur alle Gruppen und Stufen
eingesehen werden.

Alle leitenden Angestellten erhalten ein Grundgehalt und eine variable
Komponente. Dieser variable Faktor orientiert sich an der Zielerreichung des
jeweiligen Geschaftsjahres und wird jahrlich mit der Geschaftsfihrung
vereinbart. Auch die Erreichung von Nachhaltigkeitszielen kann die Héhe des
variablen Gehaltsbestandteils beeinflussen. Seit 2019 kdnnen fir die erste
und zweite Fuhrungskrafteebene Inhalte des Umsetzungsplans der
Nachhaltigkeitsstrategie in die Zielvereinbarungen integriert werden. Dieser
Bezug lag im Berichtsjahr bei der Geschaftsfuhrung und allen
FUhrungskraften der zweiten FUhrungsebene in den Zielvereinbarungen vor.
Die Festlegung erfolgt in Abstimmung zwischen Fuhrungskraft und
Geschaftsfuhrung. Damit sind die Nachhaltigkeitsziele und -malRnahmen der
Unternehmensgruppe fester Bestandteil der Diskussion und werden je nach
fachlichem Schwerpunkt der Fihrungskraft als Zielvereinbarung
beschlossen.

Die Leistungsbeurteilung nimmt die Geschaftsfihrung jahrlich nach
Vorliegen des testierten Jahresabschlusses fur das abgelaufene
Geschaftsjahr vor.

Die Vergutung der Mitglieder der Geschaftsfuhrung setzt sich aus einer
Jahresgrundvergutung und einer nach oben begrenzten variablen Verglutung
zusammen. Das Erreichen der Unternehmensziele inklusive der
Nachhaltigkeitsziele ist Mal3stab fur den erfolgsabhangigen
Vergutungsbestandteil der Geschaftsfiuhrung und wird vom Aufsichtsrat
beurteilt. Dazu legt die Geschaftsfihrung dem Aufsichtsrat eine
umfangreiche Analyse vor.

Kollektivvereinbarungen

Die Arbeitnehmer:innen der Unternehmensgruppe werden durch die
Betriebsrate in Nord und Sutid sowie den Gesamtbetriebsrat vertreten. Die
Arbeitnehmer:innenrechte sind im Rahmen ihrer Arbeitsvertrage auf Basis
des hauseigenen Tarifvertrages und eines umfassenden Regelwerks von
Betriebsvereinbarungen gewahrleistet.

Alle bei der Unternehmensgruppe angestellten Beschaftigten sind - bedingt
durch tarifvertragliche Regelungen, Mitbestimmungsprinzipien und
Betriebsvereinbarungen - Kollektivvereinbarungen zugehorig.

Im Fachbereich Personal sind Prozesse zu Benachrichtigungsschritten
zwischen Gesamtbetriebsrat und Geschaftsfuhrung verankert.



Arbeits- und Gesundheitsschutz

Gesundheitspravention

Gesundheitsmanagement und Arbeitsschutz der Beschaftigten stellen fur
die Unternehmensgruppe die oberste Prioritat dar. Um die Themen
Gesundheit und Sicherheit in den Arbeitsalltag zu integrieren, bietet die
Unternehmensgruppe Gesundheitskurse zur aktiven Starkung der
Gesundheit und zur Vermeidung von Arbeitsunfallen an. Das virtuelle
Schulungsangebot erfolgte 2021 gréRtenteils durch den pme
Familienservice. Im Fokus standen dabei virtuelle Unterstitzungsangebote
im Rahmen der Corona-Pandemie, wie medizinische und psychologische
Beratung, virtuelle Arbeitssituationsanalysen oder Kursangebote im
Lebenslagen-Coaching z. B. zu den Themen Umgang mit Angsten sowie zu
Bewegung und Entspannung im Homeoffice.

Organisatorisch ist das Thema Gesundheitspravention in den Leitlinien zur
Betrieblichen Gesundheitsférderung sowie in der
Gesamtbetriebsvereinbarung zum Betrieblichen Gesundheitsmanagement

verankert.
GRI 403-6

GRI 403-5

Betriebliches Gesundheitsmanagement
online

Mit einer eigenen Website hat das
Betriebliche Gesundheitsmanagement
(BGM) sein Angebot fur die Beschaftigten
der NHW Ende 2020 ausgebaut. Alle
Informationen rund um Angebote zu
Gesundheit und Fitness mit den
dazugehdrigen Ansprechpartner:innen
sind nun gebundelt und mobil unter
https://gesund.naheimst.de/ 7
zuganglich.

Der Anspruch der NHW ist es, auch
diejenigen Beschaftigten zu erreichen, die
wahrend der Corona-Pandemie mobil
arbeiten. Neben den
Gesundheitsangeboten ist auch ein
integrierter Blog vorgesehen, in dem
Erfahrungsberichte eingesehen werden
kénnen. Fur die Erstellung der Beitrage
sollen Autor:innen aus allen
Hierarchieebenen gewonnen werden. Die
Idee zur eigenen BGM-Website ist im
Rahmen des Mitarbeiter:innenkreises
gesund entstanden. Dieser wurde 2019 zur
Weiterentwicklung einer
gesundheitsférderlichen
Unternehmenskultur ins Leben gerufen.



https://gesund.naheimst.de/zug%C3%A4nglich

Arbeitssicherheit

Ein Arbeitnehmer:innenausschuss zur Arbeitssicherheit, der alle Angestellten
und Arbeiter:innen reprasentiert, verantwortet das Thema Arbeitssicherheit.
Neben unserem umfangreichen Betrieblichen Gesundheitsmanagement, der
erfolgreichen Vereinbarkeit von Beruf und Familie stellen Arbeitssicherheit
und -schutz wesentliche Aufgaben in unserem Unternehmen dar. Um das
Thema weiter zu starken, wurde 2020 zudem eine Teilzeitstelle fur
Arbeitsschutz im Personalbereich geschaffen.

Im Berichtszeitraum kam es zu zehn meldepflichtigen Betriebsunfallen, die
zu 268 Ausfalltagen fuhrten. Im Berichtszeitraum gab es keine tddlichen
Arbeitsunfalle. Den Ursachen der Betriebsunfalle wurde in jedem Fall
engmaschig nachgegangen und - wenn erforderlich - Verbesserungen in
den betrieblichen Ablaufen veranlasst.

Unfallstatistik und Ausfallzeiten

Betriebsunfille

2021 2020 2019
Ausfalltage 268 215 270
Betriebsunfalle 10 12 20
Krankenquote 5,2% 5,7% 6,5%

GdW PE11

GdW PE11


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltige-stadtentwicklung/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/investitionsmanagement-strategie/

Strategie

Wir begreifen nachhaltiges Handeln als Voraussetzung fur unseren
Geschaftserfolg. Im Vordergrund stehen dabei zwei Ziele: Die
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt méchte
als Wohnungsgesellschaft die Nummer eins in der Mitte Deutschlands
mit dem besten Preis-Leistungs-Verhaltnis im mittleren und unteren
Mietensegment sein. Und sie mdchte auf einen Bestand von 75.000
Wohnungen wachsen. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei auf dem
Klimaschutz. Die NHW wird im Rahmen ihrer Klimastrategie mehr
Wohneinheiten pro Jahr modernisieren, den Anteil von
Vollmodernisierungen erhéhen sowie auf erneuerbare Energien in der
Warmeversorgung setzen. Dabei werden wir gemald unserem
Gesellschafterauftrag darauf achten, dass Mieterhdhungen in einem
sozial vertraglichen MaR bleiben. Um den Hebel der
Wohnungswirtschaft auf den Klimaschutz wirkungsvoll zu nutzen, hat
die NHW mit der Initiative Wohnen.2050 einen Zusammenschluss
engagierter Wohnungsbauunternehmen ins Leben gerufen - der
mittlerweile Gber 170 Unternehmen und elf institutionelle Partner
zahlt und den Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. (GdW) sowie die Regionalverbande der
Wohnungswirtschaft bei ihrer politischen Arbeit tatkraftig unterstitzt. GRI 102-14


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

Nachhaltiges Handeln steuern

Nachhaltigkeit als Querschnittsthema

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt hat den
Anspruch, das beste Preis-Leistungs-Verhaltnis im mittleren und unteren
Mietensegment anzubieten und damit bezahlbares Wohnen fur alle
Einkommensschichten zu ermdéglichen. Gleichzeitig liegt ein grol3es
Augenmerk auf dem Klimaschutz. Bis 2045 mdchten wir unseren gesamten
Wohnungsbestand klimaneutral entwickeln - und das méglichst ohne
zusatzliche Belastungen fur die Mieter:innen.

Neben dem Klimaschutz wachst auch die Bedeutung weiterer Themen, wie
der Einkauf von Baustoffen, die Einflussnahme auf das Energieverhalten der
Mieter:innen oder die Emission von griinen Schuldscheinen.

Die damit einhergehenden Herausforderungen betreffen nahezu alle
Unternehmensbereiche und mussen aktiv gesteuert werden. Das macht bei
der NHW das funfkopfige Team des Kompetenzcenters
Nachhaltigkeitsmanagement. Neben den acht Handlungsfeldern
verantwortet das Kompetenzcenter auch die Aufgaben der Geschaftsstelle,
des geschaftsfuhrenden Vorstands sowie des Fachteams der Initiative
Wohnen.2050.

Der Leiter des Kompetenzcenters berichtet direkt an den leitenden
Geschaftsfuhrer und steuert die Lenkungsgruppe Nachhaltigkeit, die sich
aus Vertreter:innen verschiedener Unternehmensbereiche zusammensetzt.
Die Gesamtverantwortung fUr eine nachhaltige Unternehmensfihrung liegt
bei der Geschaftsfuhrung der Unternehmensgruppe.

Ausgezeichnete Nachhaltigkeitsleistung

Eine transparente Darstellung nach auRen erfolgt durch die jahrliche
Nachhaltigkeitsberichterstattung. Diese erfillt die hchsten formalen
Anforderungen der internationalen GRI Standards, der
wohnungswirtschaftlichen Auspragung des Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) sowie des Leitfadens zur Nachhaltigkeitsberichterstattung des
Bundesverbands deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
(GdW).

Die Berichterstattung und Nachhaltigkeitsleistung der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt wird auch von extern honoriert. So
wurde die NHW 2020 mit dem CSR-Preis der Bundesregierung
ausgezeichnet. Die Unternehmensgruppe hat zudem beim letzten Ranking
der Nachhaltigkeitsberichte des Instituts fir 6kologische
Wirtschaftsforschung (1IOW) und future e.V. 2021 mit 62,3 Punkten erneut
Uberdurchschnittlich (=58,5 Punkte) gut abgeschnitten.

GRI 102-14
GRI 102-18



Nachhaltigkeitsmanagement
bei der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt

Geschaftsfithrung (kaufmannisch, Immobilienmanagement, technisch)

- Gesamtverantwortung

- Entscheidung tber Nachhaltigkeitsstrategie, -ziele und -kennzahlen

!

)

Kompetenzcenter
Nachhaltigkeitsmanagement

Direkt berichtend an
leitenden Geschaftsfiihrer

Lenkungsgruppe
Nachhaltigkeit

Tagt 4x jahrlich
(Handlungsfeldverantwortliche)

- steuern
- aktivieren
- beraten
- begleiten
- befahigen

- Initiative Wohnen.2050
- Konzern-Klimastrategie 2050

- Acht Handlungsfelder der
Nachhaltigkeit

- Forschung & Entwicklung

!

- Verantwortungstrager fur die Umsetzung der Strategie,
u.a. im Bereich der Schwerpunktprojekte und der Impulsprojekte

- Sicherstellung der Integration der Nachhaltigkeit in den
Unternehmensbereichen und Fachabteilungen

- Entwicklung von Vorgehensempfehlungen zum
Umsetzungsprozess an die Geschaftsfuhrung

- Identifikation von Schnittstellen und Abstimmungsbedarfen
zwischen den Projektgruppen

- Informationsabgleich Giber nachhaltigkeitsrelevante wesentliche
Entwicklungen innerhalb und auBerhalb des Unternehmens

Fachbereiche

Fachbereich Controlling
und Berichtswesen

- Ermoglichung eines zahlen
basierten Managements

- Jahrliche Datenerfassung

- Bereitstellung in der zentralen

Fachbereiche und
Mitarbeiter:innen

- Identifizieren von
Nachhaltigkeitsthemen

- Umsetzung der MalBnahmen
- Datenbereitstellung fur

Fachbereich
Kommunikation

- Vermittlung der Inhalte und
Sachstande an interne und
externe Anspruchsgruppen

Management-Datenbank das Indikatorenset

Nachhaltigkeitsstrategie verankern

Die Nachhaltigkeitsstrategie der
Unternehmensgruppe

Die Unternehmensgruppe sieht die Integration nachhaltigen Handelns im
Kerngeschaft als wesentliche Aufgabe im Sinne ihrer gesellschaftlichen
Verantwortung. Sie strebt Meinungsflhrerschaft im Bereich Nachhaltigkeit
an, will Branchenstandards setzen und mit dem Thema Nachhaltigkeit in der
Errichtung und Bewirtschaftung von Immobilien identifiziert werden. Durch
die Integration konkreter MaBnahmen der bereits formulierten
Nachhaltigkeitsstrategie in die jeweiligen Geschaftsfeld- und



Funktionalstrategien wird nachhaltiges Handeln in allen relevanten
Geschafts- und Unternehmensbereichen sichergestellt. Die
Handlungsstrange der Nachhaltigkeit beruhen prinzipiell auf der Balance
zwischen 6konomischen, 6kologischen und sozialen Belangen.

¢ Rechtzeitige und vorausschauende Berucksichtigung von
nachhaltigkeitsbedingten Anforderungen, vor allem rechtlichen und
technischen, im Kerngeschaft

¢ Sicherung des Geschaftserfolgs durch Zukunftssicherheit sowie
Erweiterung der Handlungsspielrdume des Kerngeschafts

e Beitrag zur Schaffung, Bewahrung und optimierten Bewirtschaftung von
bezahlbarem Wohnraum in angespannten Mietmarkten

¢ Initilerung eines Kulturwandels und Begleitung des
Veranderungsprozesses im Unternehmen

e Befdhigen von Mitarbeiter:innen, im eigenen Verantwortungsbereich
nachhaltig zu handeln

* Beitrag zur Sicherung der globalen Leitplanken': Nutzung globaler
Gemeinschaftsglter (Klimaschutz), akkumulierende regionale
Umweltveranderungen (Flachenverbrauch, Artenvielfalt), nicht
erneuerbare und nicht substituierbare Ressourcen (nachhaltiges Bauen
und Betreiben, Kreislaufwirtschaft)

e Zur Erreichung der Ziele sind acht Handlungsfelder inklusive der drei
Schwerpunktthemen definiert und in die Funktionalstrategien integriert

" Definition gemaR Wissenschaftlichem Beirat der Bundesregierung Globale
Umweltveranderungen

Unternehmens- mit
Nachhaltigkeitsstrategie verzahnt

Die Unternehmensgruppe hat bereits 2018 mit ihrer Strategie 2018+ die
Nachhaltigkeitsstrategie zum integralen Bestandteil ihrer

Unternehmensstrategie gemacht. Unterteilt in die drei Sdulen Okonomie,

Okologie und Soziales bildete die Strategie 2018+ den Handlungsrahmen fiir

samtliche Aktivitaten der Unternehmensgruppe der letzten Jahre. Fur das

Jahr 2022 steht eine Fortschreibung der Nachhaltigkeitsstrategie an. GRI 102-14

Das Handlungsfeldmodell der
Unternehmensgruppe

Acht Handlungsfelder inklusive drei Schwerpunktthemen verorten das

Thema Nachhaltigkeit bei der Unternehmensgruppe. Hierdurch werden alle

Themen in relevante Geschafts- und Unternehmensbereiche integriert. Die

Verantwortung fur die Handlungsfelder tragt die Lenkungsgruppe

Nachhaltigkeit. Sie ist das zentrale Beratungsgremium und Uberprift in

einem vierteljahrlichen Turnus die Fortentwicklung und Umsetzung der

Strategie. Klar definierte Handlungsfeldverantwortliche fungieren zudem als

fachliche Ansprechpartner:innen. GRI 102-44



Das Handlungsfeldmodell der Unternehmensgruppe

Mieter:innen- und Kund:innenbelange

Gesellschaftlicher Mehrwert

Zukunftsfahigkeit des Kerngeschafts

S

Handlungsfeld 1

Nachhaltigkeit im
Immobilienmanagement/
Energetische und soziale
Quartiersentwicklung

Bestandsentwicklung und
Werterhalt erfolgt unter der
Pramisse der grol3stmoglichen
Maximierung positiver Effekte
far unsere Mieter:innen, den
Umwelt- und Klimaschutz sowie
die Zukunftssicherung unseres
Kerngeschafts.

Verantwortlich
Leitung Koordination
Immobilienmanagement

Handlungsfeld 2

Nachhaltigkeit im Bau
und Betrieb

Gebaude mit hoher Qualitat mit
moglichst geringen
Auswirkungen auf Umwelt und
Mieter:innen zu optimierten
Kosten errichten, modernisieren
und betreiben. Hierzu
betrachten wir den gesamten
Lebenszyklus inkl. Lieferkette
und Entsorgung.

Verantwortlich

Leitung Modernisierung /
GroBinstandhaltung Leitung
Neubau
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Handlungsfeld 3

Verantwortungsvolle
Beschaffung

Steigerung von Nachhaltigkeit in
der Lieferkette zur Erreichung
von Wirtschaftlichkeits-, Risiko-,
Qualitats- und
Nachhaltigkeitszielen.

Verantwortlich
Leitung Einkauf und
Vertragsmanagement

Handlungsfeld 4

Nachhaltige
Stadtentwicklung

Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und
Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum durch
Innenentwicklung und
Flachenrecycling.

Verantwortlich
Leitung Stadtentwicklung

@"@?

Handlungsfeld 5

Mitarbeiter:innen und
Arbeitswelten

Personal: Training, Aus- und
Weiterbildung, Know-how-
Entwicklung und -Transfer sowie
Arbeits- und Gesundheitsschutz,
Betriebliches
Gesundheitsmanagement, Beruf
und Familie,
Antidiskriminierung.

Verantwortlich
Personalbetreuung und
Personalrecruiting

—
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Handlungsfeld 6

Strategie

Definition einer zukunftsfahigen
Zwei-Grad-Ziel-Klimastrategie,
Ermittlung der
Investitionskosten und
Integration von Nachhaltigkeit in
Geschaftsprozesse.

Verantwortlich
Leitung
Nachhaltigkeitsmanagement
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Handlungsfeld 7

Investitionsmanagement
/ -strategie

Investitionsmanagement
Bestand / Nutzung nachhaltiger
/ griner Geldanlagen und
Kredite zur Finanzierung der
Bestandsentwicklung.

Verantwortlich

Leitung Portfolio- und
Mietenmanagement
Leitung
Unternehmensfinanzierung

=

Handlungsfeld 8
Nachhaltige Mobilitat

Beitrag zur Verkehrswende und
Sektorkopplung durch
innovative Mobilitatskonzepte.

Verantwortlich

Leitung Konzernservices
Leitung Personal und Recht
Leitung Regionalcenter
Wiesbaden




Beitrag zu einer nachhaltigen
Entwicklung

Wirkungsmessung mit den Sustainable
Development Goals (SDGs)

Wo hat die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt ihre
wirkungsvollsten Hebel fir eine nachhaltige Entwicklung? Um dieser Frage
auf den Grund zu gehen, hat die NHW im Jahr 2021 eine umfassende
Analyse auf Basis der SDGs durchgefihrt. Ziel war es, relevante SDGs fur die
NHW zu priorisieren, den Beitrag der NHW zu den Zielen zu quantifizieren
und diesen perspektivisch auszubauen. Hierbei hat sich die
Unternehmensgruppe als erstes Wohnbauunternehmen Deutschlands des
Future-Fit Business Benchmarks bedient. Das wissenschaftlich basierte
Framework speist sich aus 23 Break-even-Zielen, die jedes Unternehmen -
unabhangig von seiner GroRe oder Branche - erreichen muss, um im
Rahmen der planetaren Grenzen zukunftsfahig zu sein.

Vorgehen und Ausblick

1. Identifikation der relevanten SDGs mithilfe des sogenannten SDG Action
Managers

2. Quantifizierung des Beitrags zu den priorisierten SDGs unter
Anwendung des Future-Fit Business Benchmarks

3. Ausblick: Erarbeitung von MalRnahmen zur Schliel3ung der
Informationslicken und Verbesserung des Status quo

4. Ausblick: Umsetzung von Malinahmen und Erarbeitung von
Kommunikationsformaten zur Darstellung des SDG-Beitrags

GRI 102-16



Beitrag der NHW zu den SDGs

Bei folgenden SDGs hat die NHW durch ihr Kerngeschaft den grof3ten
Einfluss auf eine nachhaltige Entwicklung:

GESUNDHEITUND
WOHLERGEHEN

\ 4

SDG 3: Gesundheit und Wohlergehen

Gesundheit und Wohlergehen ihrer Mitarbeiter:innen sind die Grundlage fur
die Handlungsfahigkeit der NHW. Ebenso tragt die NHW Verantwortung fur
die Gesundheit ihrer Mieter:innen und erfillt ihren Gesellschaftsauftrag,
indem sie sicheren und bezahlbaren Wohnraum zur Verflgung stellt.

Unternehmensbeitrag NHW (Auswahl):

¢ Betriebliches Gesundheitsmanagement
e Wahrnehmung der Betreiber:innenverantwortung durch u. a.

Sicherheitsbeurteilungen, SchutzmaRnahmen Relevante
¢ Einsatz von schadstofffreien Materialien im Bau und Betrieb Handlungsfelder:
e Entsorgung von Altlasten und Gebaudeschadstoffen
e Schulung interner Fachleute in Zusammenarbeit mit der Deutschen

Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB)

SDG 7: Bezahlbare und saubere Energie

Die NHW hat als Teil der energieintensiven Immobilien- und
Wohnungsbaubranche eine zentrale Verantwortung fur die Bereitstellung
von energieeffizientem Wohnraum und die Verringerung der Abhangigkeit
von endlichen Ressourcen.

Unternehmensbeitrag NHW (Auswahl):

e Zielvereinbarung Land Hessen und Klimastrategie: Einsatz von Relevante
erneuerbaren Energien erhéhen auf bis zu 100 Prozent bei Handlungsfelder:
Warmeversorgung und Strom

¢ Energieeinsparungen und Energieeffizienz bei Bau und Modernisierung

¢ Mieter:innenstromprojekte: Eigene PV-Anlagen und Blockheizkraftwerke

zur lokalen Nutzung durch Mieter:innen und Einspeisung ins Netz
@e




MENSGHENWORDIGE
ARBEITUND
WIRTSCHAFTS-
WACHSTUM

o

SDG 8: Menschenwiirdige Arbeit und Wirtschaftswachstum

Als verantwortungsvolle Arbeitgeberin, Ausbildungsbetrieb und durch die
Zusammenarbeit mit Dienstleister:innen und Lieferant:innen kann die NHW
zu guten, inklusiven Arbeitsverhaltnissen beitragen und nachhaltiges
Wirtschaftswachstum entlang ihrer Wertschopfungsketten fordern.

Unternehmensbeitrag NHW (Auswabhl):

¢ Breit gefacherte Ausbildung im eigenen Betrieb

¢ Ausgezeichnete Einstiegsmoglichkeiten und Entwicklungsperspektiven
flr Beschaftigte Integration von Sicherheit und Gesundheit in Kultur
und Ablaufe des Unternehmens

e Zielquote flr Frauen bis zur dritten Fihrungsebene verabschiedet

¢ Unterzeichnerin der Charta der Vielfalt

¢ Verpflichtender Verhaltenskodex fir Dienstleister:innen und
Lieferantiinnen

SDG 11: Nachhaltige Stadte und Gemeinden

Bau, Betrieb und Entwicklung von Wohnraum sind Kerngeschaft der NHW.
Mit ihrem Gesellschaftsauftrag leistet die NHW einen maR3geblichen Beitrag
zu nachhaltigen Stadten und Gemeinden. Durch die Gestaltung von
AulRenflachen und Siedlungsinfrastrukturen tragt das Unternehmen zu einer
zukunftsfahigen Stadtentwicklung bei.

Unternehmensbeitrag NHW (Auswahl):

¢ Gesellschaftsauftrag: Sicheren und sozial verantwortbaren Wohnraum
zur Verfligung stellen

¢ Partizipative Stadtentwicklung durch Burger:innenbeteiligungen

¢ ProjektStadt: Stadtentwicklung, Beratung von Kommunen und
Gemeinden

¢ Bauland-Offensive Hessen: Neubaupotenzial fir bezahlbares Wohnen
heben

e Freiflichenmanagement: Férderung der Biodiversitat bspw. durch
Insektenwiesen

Relevante
Handlungsfelder:

Relevante
Handlungsfelder:

N
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SDG 12: Nachhaltige / r Konsum und Produktion

Naturliche Ressourcen und Materialien, intakte Boden, schadstofffreie
Flachen und der Umgang mit Abfall sind eng mit dem Kerngeschaft der NHW
verknupft. Bei der Beschaffung von Materialien und Bauprodukten hat die
NHW einen direkten Einfluss auf nachhaltigen Konsum.

Unternehmensbeitrag NHW (Auswahl):

¢ Nachhaltigkeitsbewertung von Bauprodukten
¢ Berucksichtigung von Nachhaltigkeits-Zertifikaten wie Blauer Engel

o Uberprifung auf Altlasten und Gebiudeschadstoffe bei

. L w Relevante
Neubauvorhaben und Sanierung kontaminierter Flachen

Handlungsfelder:
¢ Management und Analyse von Ressourcenverbrdauchen

e Weiterverwendung von IT-Geraten

1 MASSNAHMEN ZUM

KLIMASCHUTZ

SDG 13: MaBnahmen zum Klimaschutz

Die NHW stellt sich den Aufgaben und Herausforderungen, die sich bei der
Transformation ihres Kerngeschafts durch den Klimawandel ergeben. Der
Zusammenschluss mit der Wohnungswirtschaft ist erforderlich, um den
notwendigen Wandel in die Breite zu tragen.

Unternehmensbeitrag NHW (Auswahl):

Relevante
¢ Konzernweite Klimastrategie mit dem Ziel eines klimaneutralen Handlungsfelder:

Gebaudebestandes im Jahr 2045

e InitiativeWohnen.2050 zur Mobilisierung der Wohnungsbranche

¢ Klimaschutz und Klimafolgenanpassung in der Stadtentwicklung bspw.

durch Entwicklung von MalRnahmen zur Energiereduktion und gegen
Uberhitzung von Stadten @

¢ Sensibilisierung der Mieter:innen fur klimaschonendes

Nutzungsverhalten durch kostenlose Energiesparberatung



https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/
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Sozialbeitrag

Die NHW besitzt als ein Unternehmen in &ffentlicher Hand zwar erwerbswirtschaftlichen
Charakter, zu einem wesentlichen Teil erfllt sie aber den Zweck, breite Bevélkerungsschichten
mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen und diesen unter Bertcksichtigung von
Nachhaltigkeitszielen zu bewirtschaften. Neben unserem Kerngeschaft erbringen wir eine
Reihe von sozialen Leistungen, die sowohl unseren Mieter:innen als auch der Gesellschaft
zugutekommen. Die Definition des NHW-Sozialbeitrags sowie die zugrunde liegenden
Ermittlungsschritte wurden in den Jahren 2020 und 2021 durchgefihrt und dahingehend
operationalisiert, dass der jahrliche Sozialbeitrag der Unternehmensgruppe seit dem
Berichtsjahr automatisiert abgerufen werden kann. Im aktuellen Berichtsjahr 2021 betragt
der NHW-Sozialbeitrag 18,7 Mio. Euro. Die Neudefinition des NHW-Sozialbeitrags bildet einen
weiteren konsequenten Schritt in der Fortentwicklung der Governance-Strukturen zur
ganzheitlichen Implementierung von Nachhaltigkeitskriterien in das Management- und
Steuerungskennzahlensystem der Unternehmensgruppe. Zur transparenten
AulRenkommunikation wurde die Neudefinition erstmals im Nachhaltigkeitsbericht 2020
dargestellt. Das interne Kennzahlensystem wurde 2021 entwickelt und getestet. Seit dem
Berichtsjahr 2021 wird die Veroffentlichung des Kennwerts im Rahmen des neuen
Unternehmensberichts vorgenommen.

OO0 O

1 8 Mio.
gy 7 EUR

betragt der Sozialbeitrag 2021
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1) Verzichten

Das heil3t flr uns, alle 6konomischen
Beitrage im Rahmen des
Vermietungsgeschafts, die zur Entlastung der
Mieter:innenhaushalte beitragen (v. a.
Ausrichtung der Mieten nicht am
marktmaoglichen Maximum, sondern unter
Berucksichtigung sozialer Aspekte der
Mietkund:innen und des
Gesellschafterauftrags; z. B. Ubernahme von
Kleinreparatur-Regelungen tber den
Mieter:innen-TUV), zu bertcksichtigen.

2) Anbieten

Damit meinen wir alle sozialen Leistungen im
Bereich Sozialmanagement,
Mietschuldner:innenberatung,
Gemeinwesenprojekte und die
Aufrechterhaltung eines
Barzahlungsverkehrs.

3) Weiterentwickeln

Darunter verstehen wir die 6kologischen
Beitrage der Unternehmensgruppe zur
Transformation des eigenen Konzerns und
der Branche (z. B. nachhaltiges Bauen und
Baustoffstudien, MaBnahmen zur Erreichung
der Klimaziele und die zunehmende
Inanspruchnahme nachhaltiger
Finanzierungsinstrumente).




Klimastrategie

Klimaneutral bis 2045

Wir haben uns Uber unsere Klimastrategie dazu verpflichtet, bis 2050 einen
Priméarenergiebedarf von durchschnittlich 27 kwh/m?a, in Verbindung mit
sieben bis funf Kilogramm CO2/m?a zu erreichen. Damit verbunden werden
1,8 Mio. t CO; eingespart. Durch die veranderten Rahmenbedingungen -
Forderung der Klimaneutralitat in 2045 - erarbeiten wir aktuell eine
Fortschreibung der Klimastrategie. In diesem Zusammenhang streben wir
an, 2045 moglichst geringe Restemissionen durch unseren Gebaudebestand
zu verursachen. Dies wird zu einer Erh6hung der notwendigen MalRnahmen
und somit zu einer Erhéhung des Mehrfinanzierungsbedarfs fuhren. Die
Umsetzbarkeit wird nicht nur stark von Marktkapazitaten, sondern auch von
der Moglichkeit der Inanspruchnahme von ausreichend
Fordermittelzuschiissen abhangig sein. Die Benennung von Zielwerten,
Finanzierungsbedarfen und weiteren Rahmensetzungen wird erst nach
Verabschiedung der Fortschreibung der Klimastrategie in 2023 mdglich sein.

Die Transformation finanzieren

Etwa 16 Prozent der gesamten CO,-Emissionen in Deutschland stammen aus
dem Gebaudesektor. Genau genommen, musste diese Zahl auf 28 Prozent
erhoht werden. Denn weitere Emissionen entstehen bei der Herstellung von
Strom, Fernwarme und Baustoffen. Diese Produkte werden im
Gebaudesektor bendtigt, werden aber den Emissionen der Energiewirtschaft
und der Industrie zugerechnet. Dies verdeutlicht, welchen Hebel der
Gebaudesektor fur den Klimaschutz darstellt. Gebaude mussen energetisch
saniert, alte Heizungen ausgetauscht und umweltschonendes Baumaterial
eingesetzt werden. Die NHW wirkt auf die Transformation der gesamten
Wohnungswirtschaft hin zur Klimaneutralitdt 2045 ein: Im Oktober 2019 hat
sie die InitiativeWohnen.2050 ins Leben gerufen. Diese vereint aktuell iber
170 Partnerunternehmen aus dem gesamten Bundesgebiet sowie elf
Verbande und die brancheneigene Hochschule der Wohnungswirtschaft, um
die Klimaschutzbemihungen im Gebaudesektor geblindelt voranzutreiben.

Rahmenbedingungen verbessern

Die sukzessive Modernisierung der Wohnungsbestande ist einer der
wichtigsten Hebel zur Erreichung der Klimaziele. Dank der Erhéhung des
Eigenkapitals durch das Land Hessen (siehe Handlungsfeld
Investitionsmanagement / -strategie -) stehen in den Jahren zwischen
2021 und 2026 im Durchschnitt rund 200 Mio. EUR jahrlich zur
Modernisierung und Instandhaltung der Wohnungsbestande bereit. Die
Halfte der Mittel stehen fur Modernisierungen zur Verfligung und tragen
damit zur Umsetzung der Klimastrategie bei. Bis einschliel3lich 2025
existieren damit erstmals Mittel gemal3 der in der hauseigenen
Klimastrategie ermittelten Hohe. Allerdings ist fur die Jahre 2026 bis 2045 die
Finanzierung derzeit noch nicht ausreichend gesichert. Hier gilt es, die
Finanzierungsltcke zu schlieRen, da sonst die Ziele der Klimastrategie und

GRI 103 [302, 305]
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somit die Zielvereinbarung mit dem Land Hessen nicht erreicht werden
kdénnen.

Durch die Gesetzesnovellierungen zum Jahreswechsel 2020 / 2021
hinsichtlich der Bundesférderung, dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)
und weiteren Regulierungen sind wesentliche Verbesserungen der
Rahmenbedingungen fur die Wohnungswirtschaft erreicht worden. Im
Verlauf des aktuellen Jahres allerdings wird die EEG-Umlage, friher als
geplant, bereits zum 01.07.2022 entfallen. Statt jedoch die Maximierung
energetischer Effizienz zu forcieren, sollte eine zielgerichtete Férderung auf
CO,-Minimierung setzen. Bereits heute ist klar, dass die langfristige
Bereitstellung ausreichender Zuschussférdermittel fur die Transformation
des Bestandes in Richtung Klimaneutralitat eine der wesentlichsten
Stellschrauben darstellt.

rund 60%

der jahrlichen Modernisierungs-
investitionen zahlen auf den
Klimaschutz ein

Rahmen fir die Klimazielsetzung

Bei der Entwicklung ihres Klimaziels hat sich die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt an den regulatorischen Zielvorgaben
der UN und der deutschen Bundesregierung fur 2045 orientiert. Mithilfe
dieser Vorgaben lassen sich die THG-Emissionen des aktuellen
Wohnungsbestandes (Status quo) bewerten. Fir die Unternehmensgruppe
besteht fur 2045 das klare Ziel: Einhaltung des CO,-Budgets.
Handlungsleitend ist fir den Konzern, den Mieter:innen auch unter den
Vorzeichen des Klimawandels ein ganzjahrig behagliches Raumklima zu
bieten. Die Schlielung der CO,-Luicke wird durch den Fahrplan fur die
Zielerreichung realisiert, der auf verschiedenen Kernelementen beruht.
Neben dem Fokus auf eine massive Reduktion der CO,-Emissionen in den
Wohnungsbestanden liegt der Schwerpunkt auf der Versorgung der
Gebaude mit regenerativen Energien, vorzugsweise aus dezentraler
Erzeugung vor Ort.

GRI 103 [305]



2018 2050

Paris-Abkommen: Kleiner-2-Grad-Zielsetzung

Zielvereinbarung mit dem Land Hessen: 27 kWh/m2a Primérenergiebedarf

! !

Kernelemente zur SchlieBung der Liicke

- Versorgung der Wohngebaude idealerweise durch dezentrale
Versorgungssysteme, wie z.B. Warmepumpen, kombiniert mit
erneuerbarer Stromproduktion

- Modernisierung von zugekauften Wohneinheiten %

3 | £ E
@ 3 Bestand > o
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Neubau Anlagevermégen
- Ab 2019: Primarenergiebedarf von rund 32 kWh/m?2a (KfW 55-Standard)
- Projekte mit Planungsbeginn 2023: Primarenergiebedarf von
rund 23 kWh/m?2a (KfW 40-Standard)
- Fokus auf Warmeversorgung aus dezentralen regenerativen Energiequellen

CO,-Pfad der Zielerreichung

Um das Klimaziel von 27 kWh/m2a bzw. finf bis sieben Kilogramm CO,/m?a
bis zum Jahr 2050 zu erreichen, hat die Unternehmensgruppe ein
Zielszenario fur den Verlauf inrer CO,-Emissionen entwickelt. Das Szenario
setzt eine Umsetzung der beschriebenen Kernelemente zur SchlieBung der
CO,-Lucke voraus.

MaRnahmen zum Klimaschutz im Detail

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt wird mehr
Wohneinheiten pro Jahr modernisieren, den Anteil von
Vollmodernisierungen erhdhen sowie auf erneuerbare Energien in der
Warmeversorgung setzen. Bereits seit 2019 wird bei
Bestandsmodernisierungen jahrlich der Anteil von
Warmeversorgungsanlagen auf Basis Erneuerbarer Energien erhéht. Im
Berichtsjahr konnten bereits knapp 70 Prozent der dezentral versorgten
Bestande mit solchen Anlagen bestlckt werden. Dabei achten wir gemaf
unserem Gesellschafterauftrag darauf, dass Mieterhéhungen in einem sozial
vertraglichen Mal3 bleiben. Wichtig bei der Zielerreichung ist es, die
Defossilisierung des gesamten Portfolios im Blick zu behalten und Gber den
Gesamtbestand den grof3ten Hebel zur Minimierung der
Treibhausgasemissionen zu wahlen. GRI 103 [302, 305]



Neubau

Im Neubau liegt unser Fokus auf einem maximal moglichen
Energiespareffekt, der zugleich wirtschaftlich vertretbar erreicht werden
kann, ohne die Mieter:innen zuséatzlich zu belasten. Seit dem Bauantragsjahr
2019 realisieren wir alle NeubaumaRnahmen des Anlagevermdégens im KfW-
Standard EH55.
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Modernisierung

Eine zentrale MalBnahme ist die energetische Modernisierung von
Gebaudehulle und Warmeversorgung. Seit dem Jahr 2021 mussen alle
Wohneinheiten, die einer Vollmodernisierung unterzogen werden, einen
Priméarenergiebedarf von hochstens 70 kwh / m?a aufweisen - im
Durchschnitt erreichen wir ca. 43 kWh / m?a - unter Beibehaltung des
Hullflachenstandards nahe dem gesetzlichen Neubauniveau. Somit kann
bereits heute annahernd der interne Zielwert fur das Jahr 2030 erreicht
werden. Auch bei den Teilmodernisierungen werden die Zielwerte bereits
deutlich unterschritten. Hiermit werden die gebaudebedingten Emissionen
im Vergleich zum Status vor der Modernisierung deutlich gesenkt (60-

80 Prozent). Gleichzeitig werden die Modernisierungen sozialvertraglich
durchgefuhrt, da nur maximal 6 Prozent der umlagefahigen Kosten an die
Mieter:innen weitergegeben werden. Aufgrund des
Mietrechtsanpassungsgesetzes belduft sich die Modernisierungsumlage seit
Anfang 2019 real, beim Uberwiegenden Teil der Bestandswohnungen, sogar
nur auf drei bis vier Prozent. Denn die hier hinterlegte gesetzliche Deckelung
trifft bei der NHW bei rund 72 Prozent der Wohneinheiten mit einer Miete
unter sieben Euro / m? zu. Ein besonderer Fokus bei der Modernisierung
liegt auf erneuerbaren und dezentralen Energietragern, wie Warmepumpen
in Kombination mit PV-Anlagen, die verstarkt zum Einsatz kommen.

GRI 103 [302]



Durchschnittsmiete und durchschnittliche Mietvertragsdauer

2021 2020 2019

Durchschnittsmiete

in EUR / m? 6,28 6,10 5,95

Durchschnittliche Nord sud Nord sud Nord sud GdW EF11

Mietvertragsdauer

in Jahren 13,8 15,5 13,6 15,5 131 15,5 Gdw MB4
GdwW MB7
GdW MBS8
GdwW MB9

Mietenstruktur

<5 EUR 19,95%

5-5,99 EUR 22,73%

6-6,99 EUR 24,01%

7-7,99 EUR 20,45%

8-8,99 EUR 8,15%

9-9,99 EUR 1,98%

>= 10 EUR 2,73%
GdW EF4
GdW EF7
GdW MB6

Quartiersentwicklung und Mobilitat

Die Unternehmensgruppe verpflichtet sich, fiir alle Quartiere, die
modernisiert werden, ganzheitliche Energiekonzepte zu entwickeln, die den
wirtschaftlichen Einsatz regenerativer Energien bertcksichtigen. Auch
MalRnahmen zur nachhaltigen Mobilitat werden im Rahmen der
Quartiersentwicklung standardgemaR gepruft. Denn: Allein durch
Modernisierung sind die geforderten CO,-Reduktionen nicht zu erreichen.
Auf diese Weise werden Best-Practice-Quartiere mit Vorbildwirkung Uber die
eigenen Bestande hinaus realisiert.

GRI 103 [302, 305]
Okostrom

Flankiert werden unsere Klimaschutzbemuhungen durch den Bezug von
Okostrom und die CO,-Kompensation von Erdél und Erdgas. Den Bezug von
Strom fUr die Geschaftsgebaude und den Allgemeinstrom des
Wohnungsbestands deckt die Unternehmensgruppe seit 2017 zu 99 Prozent
aus Okostromtarifen. Die Kompensation von CO,-Emissionen nutzen wir als
ein wichtiges Werkzeug, um Zeit fir den langfristigeren Hebel der
Bestandsmodernisierung zu gewinnen. Die NHW versorgt ihre Mieter:innen
seit 2018 ausschlieBlich mit klimaneutralisiertem Erdgas und seit Mitte 2019
auch mit neutralisiertem Heizol. Hierdurch werden jahrlich rund 42 Prozent
der Gesamtemissionen - ca. 60.000 t CO; pro Jahr - durch
Entwicklungshilfeprojekte kompensiert.

Weitere Einsparpotenziale

Weitere CO,-Einsparungen lassen sich bis 2045 durch die deutliche
Erhéhung des Anteils regenerativer Energieversorgung in der Haustechnik
erzielen. Daruber hinaus leistet im Zielszenario die Erhéhung der
Modernisierungsquote einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung des
Klimaziels. Wahrend die vorgenannten Primarenergieziele fur Neubau und
Modernisierung bereits in Hinblick auf ihre Umsetzung beschlossen sind, gilt



es, bei diesen Zielen noch die Realisierbarkeit zu verifizieren. Die Umsetzung
hangt maRgeblich an der Frage, wie die Finanzierung der zusatzlich
notwendigen Investitionen organisiert werden kann. Die aktuelle
Fortschreibung der Klimastrategie prift verschiedene Zielszenarien,
abhangig von der Bereitstellung von Fordermitteln seitens der offentlichen
Hand. Schon seit 2019 ist klar: Ohne eine deutliche gesamtgesellschaftliche
Zuschuss-Forderung der Klimaneutralitat im sozialen Wohnungsbau lassen
sich die Klimaziele nicht erreichen.

Anpassung an Klimafolgen

Die Unternehmensgruppe erarbeitet aktuell einen kontinuierlichen
Prifmechanismus (Drei-Jahres-Perioden), um Auswirkungen des
Klimawandels hinsichtlich der Notwendigkeit von AnpassungsmafRnahmen in
der Baupraxis zu bewerten. Im Zuge dessen wurde eine erste In-House-
Analyse mit Hilfe eines Geoinformationssystems erstellt, um durch
Starkregenereignisse gefahrdete Bereiche zu identifizieren. Weiter ist die
Prufung der als relevant identifizierten MaBnahmen des Klimaschutzplans
Hessen 2025 vorgesehen. Hierunter fallen folgende MalRnahmen:

e Hitzeschutz im Gebaudebereich

¢ Erhéhung von Ruckstrahleffekten der Gebaudehulle inklusive
Dachflachen

¢ Einbau von Ruickstauklappen fur Gebaudeanschliisse zum Schutz vor
Starkregenereignissen

¢ Anpassung von exponierten AuRenbauteilen in Gebauden

¢ Verbesserung der Versickerungseigenschaften auf Grundsttcken und
an Gebauden

e Sicherung und Erweiterung der Flachen zur Kalt- und Frischluftzufuhr
sowie deren Entstehungsgebieten

Im nachsten Schritt sollen die Prifergebnisse bei der Weiterentwicklung der
Konzernprozesse, wie der Standardbaubeschreibung, berlcksichtigt werden.

Regeltreue und Risikomanagement

Alle Geschafte der Unternehmensgruppe werden unter Einhaltung der

gesetzlichen und untergesetzlichen Vorschriften und unternehmenseigenen

Statuten gefuhrt. Alle internen Vorgaben und Strukturen sind in der

Corporate Governance verankert. Fur einen nachhaltigen Erfolg setzt die
Unternehmensgruppe auf eine systematische Erfassung und Beurteilung der

damit verbundenen Risiken und Chancen. GRI 102-11



Compliance

Unser Handeln steht in Ubereinstimmung mit geltenden Regeln des
Rechtsrahmens, vertraglichen Verpflichtungen gegentber
Gesellschafter:innen, Tarif- und Kooperationspartner:innen sowie den selbst
auferlegten Unternehmensregeln und eingegangenen Selbstverpflichtungen
- das stellen wir mit unserem Compliance-Management sicher. Ein
regelgetreues Verhalten ist das Fundament flr vertrauensvolle, integere und
nachhaltige Geschaftsbeziehungen. Die Compliance-Richtlinien umfassen
madgliche 6konomische, umweltbezogene und gesellschaftliche
Auswirkungen. Es wird sichergestellt, dass die gesetzlichen Bestimmungen
und unternehmensinternen Leitbilder, Richtlinien und Dienstanweisungen
jederzeit eingehalten werden. Dieses Bekenntnis wurde sowohl im
Unternehmensleitbild als auch in der Unternehmensstrategie verankert. Ein
wesentlicher Aspekt dabei ist, dass alle Geschaftsbeziehungen sachbezogen,
fair in der Zusammenarbeit, transparent und frei von unlauteren Methoden
geflhrt werden. Um die Systematik zu verankern, besteht seit 2015 eine
Compliance-Vereinbarung mit dem Gesamtbetriebsrat fur alle
Mitarbeiter:innen. Zudem wurde im selben Jahr ein Compliance-Beauftragter
berufen, dessen Aufgabe es ist, UnregelmaRigkeiten bei Geschaftsvorfallen
aufzudecken und aufzuklaren. Diese Position wird von der Innenrevision
sowie einer unabhangigen externen Ansprechstelle bei einer
Rechtsanwaltskanzlei vervollstandigt. Diese nimmt Hinweise aul3erhalb der
Unternehmensgruppe entgegen. Auf Wunsch bleibt die Anonymitat gewahrt.
Die Kontaktdaten sind auf der Homepage verdéffentlicht. Die Haltung der
Unternehmensgruppe zu Regelverstof3en ist klar:

e Missbrauch der eigenen Position zum persdnlichen Vorteil, zugunsten
Dritter oder zum Schaden des Konzerns wird nicht geduldet.

e Betrigerische Handlungen, wie arglistige Tduschung, Bestechung und
Ahnliches zum Nachteil des Unternehmens oder seiner
Geschaftspartner:innen werden nicht toleriert.

¢ Im Interesse einer vertrauensvollen Zusammenarbeit ist der Umgang
mit Geschaftsinformationen stets vertraulich.

Die Gesamtverantwortung fur Governance obliegt der Geschaftsfuhrung.
Damit bekommt das Thema das notwendige Gewicht und die aus den
gesetzlichen, unternehmensinternen und vertraglichen Vorgaben
resultierenden Pflichten werden zudem in den Leitungsprozess integriert.
Dabei schafft das Compliance-Management der Unternehmensgruppe
Transparenz, Hilfestellung und Verbindlichkeit und dient dartber hinaus
dem Schutz der Beschéftigten, Beauftragten und Organen vor Rechts- und
RegelverstdRen und anderen wirtschaftskriminellen Handlungen. Die
Mitarbeiter:innen werden kontinuierlich sensibilisiert, um der notwendigen
Regeltreue Geniige zu leisten. Um die Steuerung und Uberwachung der
Regeleinhaltung zu gewahrleisten, gibt es entsprechende Strukturen, die die
Uberprufung und Weiterentwicklung der Regelsysteme sicherstellen. Durch
die Innenrevision wurde der Mieter:innen-TUV, also die Beauftragung von
Kleininstandhaltung direkt durch Mieter:innen, auf méglichen Missbrauch
geprft. Bei dieser Priifung ergaben sich keine Korruptionsfalle. Verfahren
aufgrund von wettbewerbswidrigem Verhalten oder Kartell- und
Monopolbildung sind bei keinem Unternehmen der Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte | Wohnstadt anhangig.

GRI 102-16
GRI 419



Risikomanagement

Um Risiken frihzeitig zu identifizieren und entsprechende Gegenmalinahmen
ergreifen zu kénnen, gibt es in der Unternehmensgruppe ein systematisches
Risikomanagementsystem. Dieses gewahrleistet ein vorsorgliches Erkennen und
Verfolgen als auch ein frihzeitiges Aufzeigen von Entwicklungen wesentlicher oder
bestandsgefahrdender Risiken und Ereignisse. Darunter fallen diejenigen Risiken,
die eine Zukunftsgefahrdung in der Ziel- bzw. Planerreichung darstellen oder
geschaftsschadigende Reputationsschaden ausldsen kdnnten. Entsprechende
MaRnahmen zu entwickeln, zu kontrollieren und zu steuern, obliegt der
Geschaftsfuhrung und ist Grundvoraussetzung fur eine erfolgreiche
Geschaftstatigkeit.

Fur die gesamte Unternehmensgruppe kommt eine Risikofriiherkennung Gber ein
dynamisches, integriertes und EDV-gestitztes System zum Einsatz. In regelmalRigen
Abstanden wird mit den Risikoverantwortlichen die Inventarisierung in
Einzelgesprachen zusatzlich zur monatlichen Erfassung und Bewertung
grundsatzlich auf Aktualitat und Passgenauigkeit hinterfragt. Jede:r
Risikoverantwortliche hat die fir ihren / seinen Fachbereich spezifischen
Auspragungen des Themas Nachhaltigkeit zu berticksichtigen und die potenziellen
Risiken daraus fur ihren / seinen Geschaftsbereich zu bewerten, so auch Ad-hoc-
Risiken. Zur weiteren Integration von Nachhaltigkeit ins Risikomanagementsystem
ist der Leiter des Kompetenzcenters Nachhaltigkeitsmanagement als einer von 23
Risikoverantwortlichen benannt worden. Seit 2019 wird alle zwei Jahre eine
grundsatzliche Analyse erfasster, bewerteter und moglicher neuer
Nachhaltigkeitsrisiken in einem Lenkungsgruppenworkshop vorgenommen. Im
Frihjahr 2022 wurde ein weiterer Workshop durchgefihrt, der einen Fokus auf
klimawandelbedingte Risiken legte, in dem aber auch weitere aktuelle Risikothemen

wie Lieferengpasse, Baukostensteigerung und Fachkraftemangel in ihrer Relevanz GRI 102-11
bewertetet wurden. GRI 102-15
Datenschutz

Als Wohnungsbauunternehmen, Stadt- und Projektentwicklerin sowie als
Arbeitgeberin verfigt die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte |
Wohnstadt tiber eine groBe Menge von Daten. Deren Schutz zu jeder Zeit zu
gewabhrleisten, hat héchste Prioritat. Die Datenschutzbeauftragte wird
entsprechend in alle relevanten Projekte und Prozesse eingebunden. Eine eigene
Datenschutzrichtlinie sowie entsprechende Gesamtbetriebsvereinbarungen und
Dienstanweisungen stellen den Datenschutz sicher. Ein externer
Datenschutzbeauftragter aus einer spezialisierten Kanzlei ist mit dem Thema
betraut. Zudem verantwortet eine Kollegin neben dem Policy Management auch die
interne Datenschutzkoordination.

Eingehende Anfragen in Bezug auf den Datenschutz bei der Unternehmensgruppe
werden dokumentiert und beantwortet. Im Berichtszeitraum erfolgte keine Anfrage
durch eine:n Mitarbeiter:in. Vier Anfragen durch Mieter:innen und 24 Anfragen
durch Behérden konnten im Berichtsjahr klarend beantwortet werden. Insgesamt
sieben Datenschutzvorfalle wurden fristgerecht bearbeitet und der
Aufsichtsbehoérde gemeldet.

Die Entwicklung des Datenschutzes bezuglich gesetzlicher Anforderungen und
deren Auslegung wird verfolgt und die Auswirkung auf das Unternehmen gepruft.



Seit dem 25.05.2018 gelten die europdische Datenschutz-Grundverordnung sowie

das neue Bundesdatenschutzgesetz (BDSG-neu). Die NHW hat alle erforderlichen

Prozesse und Dienstanweisungen, Dokumentvorlagen und

Auftragsdatenverarbeitungsvertrage entsprechend der gesetzlichen Vorgaben

angepasst. Im Berichtsjahr wurden 100 Prozent der Mitarbeiter:innen zu den
Datenschutzregelungen geschult. GRI 419

BuBgelder

Im Berichtszeitraum sind bei der Unternehmensgruppe keine Bul3gelder wegen
Nichteinhaltung von Vorschriften in Bezug auf die Bereitstellung und Nutzung von
Produkten und Dienstleistungen sowie von Umweltvorschriften angefallen. Auch
BuRRgelder wegen Nichteinhaltung von Gesetzen und Vorschriften lagen im
Berichtsjahr nicht vor.

GRI 419-1

Nachhaltigkeitsstrategie

Um unsere Nachhaltigkeitsleistung zu beleuchten und auszubauen, hatten
wir uns in den acht Handlungsfeldern konkrete Ziele in der
Nachhaltigkeitsstrategie 2018 gesetzt. Die darin enthaltenen MaRnahmen
sind mittlerweile vollstandig abgeschlossen und werden daher hier nicht
mehr aufgefuhrt, kdnnen aber in den Berichten der letzten Jahre
nachgelesen werden. Aktuell befindet sich ein neuer Strategieprozess fur die
Unternehmensgruppe in Vorbereitung, im Zuge dessen auch die
Nachhaltigkeitsstrategie novelliert und die MaBnahmen der kommenden
Jahre definiert werden.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/

et

Investitionsmanagement/-
strategie

Investitionen in Bestand und Neubau bilden die Voraussetzungen fir
das Ziel der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte |
Wohnstadt, ihren Gebdudebestand bis 2045 klimaneutral zu
entwickeln und gleichzeitig ihre Wachstumsstrategie zu verfolgen. Um
das dafiir notwendige Modernisierungsprogramm zu finanzieren, hat
die Unternehmensgruppe bereits 2019 als eines der ersten
Wohnungsunternehmen einen griinen Schuldschein am Kapitalmarkt
platziert und im Jahr 2022 mit einem griinen und sozialen
Schuldschein 2 nachgelegt.


https://www.naheimst.de/newsroom/artikel/gruen-und-sozial-gleichermassen
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/
https://www.naheimst.de/newsroom/artikel/gruen-und-sozial-gleichermassen

Nachhaltig investieren

Externe Bewertung der
Nachhaltigkeitsleistung

Mit dem Sustainability-Schuldschein wurden erstmals sowohl grine
Investitionen fur energieeffizientes Wohnen als auch soziale Investitionen fur
bezahlbaren Wohnraum finanziert. Den nachhaltigen Verwendungszweck
der durch das Schuldscheindarlehen eingeworbenen Mittel hatte die
Unternehmensgruppe 2021 durch eine sogenannte Second-Party Opinion
(SPO) erbracht. Hierfur erstellte die NHW ein Rahmenwerk, in dem die
Modernisierungsprojekte der Jahre 2020 und 2021 sowie das grundlegende
Nachhaltigkeitsengagement der Unternehmensgruppe beschrieben wurden.
Dabei folgte dieses Rahmenwerk den freiwilligen Prozessleitlinien zur
Emission griner und sozialer Schuldscheine, die unter anderem
Energieeffizienz und umweltfreundliche Gebaude sowie soziale Kennwerte
fur geeignete Projekte als MaRstab definieren. AnschlieBend wurde von der
Ratingagentur ISS-oekom das Rahmenwerk bewertet und eine SPO erstellt.
Basierend auf der Bewertung der Nachhaltigkeitsqualitat des Anlagepools
des grinen und sozialen Schuldscheindarlehens bewertete die beauftragte
Agentur ISS-oekom auch den Beitrag des Schulscheindarlehens der
Unternehmensgruppe zu den von den Vereinten Nationen verabschiedeten
nachhaltigen Entwicklungszielen. Das griine und soziale
Schuldscheindarlehen der Unternehmensgruppe erzielt demnach einen
erheblichen Beitrag zur Erreichung der SDGs 11 und 13.

Grundlage der SPO war ein ESG-Rating, welches ebenfalls durch ISS-oekom
durchgefihrt wurde. Hierbei erhielt die Unternehmensgruppe ein C- und
belegt damit Rang 45 von 362 und ist somit unter den Top-20-Prozent der
von ISS-oekom bewerteten Unternehmen im Immobilienbereich. In zwei der
bewerteten Kategorien hob sich die Unternehmensgruppe dagegen deutlich
positiv vom Branchendurchschnitt ab: Eine Uberdurchschnittliche
Performance wurde bei den Themen ,Klimaschutz, Energieeffizienz und
erneuerbare Energien” sowie ,Arbeitssicherheit und Unfallverhltung” erzielt.

ESG-konforme Anlage

Die Unternehmensgruppe widmet sich im Bereich Investitionsmanagement
verstarkt der Anlage ihrer liquiden Mittel unter der Bertcksichtigung von
Nachhaltigkeitskriterien. Die NHW arbeitet aktuell daran, den eigenen Fonds
nach Artikel 8 der Offenlegungsverordnung der EU klassifizieren zu lassen.
Dafur wurden zunachst die Anlagerichtlinien unter ESG-Gesichtspunkten
verscharft. Die vollstdndige Umstellung ist im Laufe des Jahres 2022 geplant.
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Nachhaltige Mobilitat

Im Zuge unserer Nachhaltigkeitsstrategie liegt unser Hauptaugenmerk
auf der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum, der hohe
energetische und soziale Anspriche erfullt. Zu einer ganzheitlichen
Betrachtung gehort aber auch eine nachhaltige Mobilitat - sowohl fur
Mieter:innen als auch fir unsere Beschaftigten. Wir erweitern fur
beide Gruppen unser Angebot an klimafreundlichen Alternativen zum
klassischen Auto. Unseren Beschaftigten stehen fur Dienst- und
Privatfahrten Elektro- oder Erdgasautos sowie Pedelecs und E-
Lastenrader zur Verfligung. Uber eine Sharing-Plattform kénnen die
Fahrzeuge auch nach Arbeitszeitende und am Wochenende genutzt
werden. Einen wichtigen Baustein unseres Mobilitdtskonzepts bildet
aullerdem die Entwicklung einer klimafreundlichen Infrastruktur in
unseren Quartieren. An mehreren Pilotstandorten kdnnen unsere
Mieter:innen E-Carsharing und E-Lastenradsharing sowie
Fahrradboxen und Elektroladesaulen nutzen.


https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

Klimaschonende
Mitarbeiter:innenmobilitdt

Radfahren im Fokus

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt legt ein
besonderes Augenmerk auf die Attraktivitat des Fahrrads und férdert den
Radverkehr ihrer Mitarbeiter:innen mit breitgefacherten MalRnahmen.
Neben dem emissionsreduzierenden Effekt starkt dieser Ansatz auch die
Mitarbeiter:innenbindung, das Teamgefuhl und nicht zuletzt die Gesundheit.
Das Unternehmen verfligt unter anderem Uber eine Dienstradflotte mit
mehreren Pedelecs und Lastenpedelecs an insgesamt neun Standorten, die
von allen Mitarbeiter:innen auch flr private Zwecke unentgeltlich
ausgeliehen werden kdénnen. Radfahrende Mitarbeiter:innen kénnen zudem
das Dienstrad-Leasing in Anspruch nehmen, fir das das Unternehmen die
Versicherungskosten Ubernimmt. Bisher nutzen 92 Beschaftigte dieses
Angebot. Fir die Hausmeister:innen der Liegenschaften wurden
Lastenfahrrader angeschafft, um Material und Werkzeug fur
Unterhaltsarbeiten CO,-neutral beférdern zu kénnen.

Dienstreisen 2021 erneut gesunken

Auch im Jahr 2021 hat die Corona-Krise erheblichen Einfluss auf die
Reiseaktivitaten unserer Mitarbeiter:innen genommen. Im Berichtszeitraum
fand kein dienstlicher Flug statt. Die mit der Bahn zuruickgelegten Kilometer
sanken noch einmal deutlich von 233.673 km auf 85.440 km. Die dienstlich
gefahrenen Strecken mit Firmenfahrzeugen beliefen sich auf 649.549 km
(2020: 767.351 km).

Fahrzeugflotte umgestellt

Ein wesentlicher Baustein der Nachhaltigkeitsstrategie ist die
klimafreundliche Mitarbeiter:innenmobilitat. Die eigene Fahrzeugflotte der
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt wurde bereits
2018 weitestgehend auf Elektroantrieb und Erdgas umgestellt. Den zuvor
aus Benzin- und Dieselfahrzeugen bestehenden Fahrzeugpool hat die
Unternehmensgruppe durch neun Elektro- und dreizehn Erdgasfahrzeuge
teilweise ersetzt. An sieben von neun Standorten kénnen Mitarbeiter:innen
auf die klimaschonenden Fahrzeuge zugreifen. Mit der neuen Flotte kann die
Unternehmensgruppe die Treibhausgasemissionen des Fahrzeugpools um
bis zu 40 Prozent im Vergleich zum alten Fuhrpark senken. Das entspricht
einem Einsparungspotenzial von jahrlich bis zu 22 t CO; - also etwa den
Emissionen von einem Pkw mit einer Jahresleistung von 385.965 km. Seit
Ende 2019 kdnnen die Fahrzeuge des Pools zu bestimmten Zeiten auch in
Form eines privaten Carsharings genutzt werden. Die Mitarbeiter:innen, die
die Pkw nicht zu dienstlichen Zwecken bendtigen, haben so die Gelegenheit,
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ein Elektrofahrzeug zu testen. Daruber hinaus kann das Angebot dabei
helfen, Fahrten mit dem privaten Pkw im Innenstadtbereich zu vermeiden.

Zudem verflgt das Unternehmen Uber eine Dienstradflotte mit mehreren
(Lasten-)Pedelecs an insgesamt neun Standorten, die von allen
Mitarbeiter:innen auch fur private Zwecke unentgeltlich ausgeliehen werden
kénnen. Der ADFC zeichnete die NHW dafur als Fahrradfreundlichen
Arbeitgeber 72 mit dem Zertifikat in Bronze aus.

Klimaschonende
Mieter:innenmobilitit

Zu einer nachhaltigen Quartiersentwicklung gehort auch ein integriertes
Mobilitatskonzept. SchlieBlich hangt die Klimafreundlichkeit eines
Wohnquartiers von seiner Gesamtbilanz ab - und dazu zahlen auch die
Emissionen, die durch die Mobilitat der Anwohner:innen entstehen. Eine
emissionsarme Fortbewegung steht deswegen bei den Wohnquartieren der
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt zunehmend im
Fokus, daher baut die NHW ihr Angebot an klimafreundlichen
Fortbewegungsmitteln in ganz Hessen weiter aus. Die erste Saule bildet die
Erhohung der Attraktivitat des Fahrrads - zum Beispiel durch E-
Lastenradsharing und wettergeschutzte Abstellanlagen. Die zweite Saule
bildet der Ausbau der Ladeinfrastruktur fur E-Autos sowie das E-Carsharing.
Als Querschnittsthema dient die Digitalisierung. So soll die Buchung kinftig
Uber die eigene Mieter-App erfolgen.
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https://www.naheimst.de/newsroom/artikel/fahrradfreundlicher-arbeitgeber-bronze-fuer-nhw
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/investitionsmanagement-strategie/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/gri-index/

GRI Index

Disclosures Bezug

Auslassung/Kommentar

GRI 101: GRUNDLAGEN 2016

GRI 102: ALLGEMEINE ANGABEN
2016

ORGANISATIONSPROFIL

GRI 102-1 Name der
Organisation

GRI 102-2 Aktivitaten, Marken,
Produkte und Dienstleistungen

Konzern-Lagebericht fur
das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis

31. Dezember 2021

GRI 102-3 Ort des Hauptsitzes

GRI 102-4 Betriebsstatten

Konzernanhang Vom
1. Januar bis
31. Dezember 2021

GRI 102-5 Eigentum und
Rechtsform

Konzern-Lagebericht fur
das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis

31. Dezember 2021

GRI 102-6 Bediente Markte

GRI 102-7 GréBenordnung der Mitarbeiter:innenstruktur und Beschaftigung, Anzahl der Mitarbeiter:innen
Organisation

Konzern-Lagebericht fur
das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis

31. Dezember 2021

GRI 102-8 Informationen tber Mitarbeiter:innenstruktur und Beschéftigung, Mitarbeiter:innen in Teilzeit
Angestellte und andere
Mitarbeiter

GRI 102-9 Lieferkette

GRI 102-10 Signifikante
Anderungen in der Organisation
und ihrer Lieferkette

GRI 102-11 Vorsorgeprinzip Regeltreue und Risikomanagement, Risikomanagement

oder VorsichtsmaBnahmen

GRI 102-12 Externe Initiativen Beschaffung als Querschnittsthema, Menschenrechte wahren, Bauland-Offensive Nachhaltigkeitsbericht
Hessen, Chancengleichheit sicherstellen 2015

GRI 102-13 Mitgliedschaft in Krafte bindeln fur zukunftsfahige Innenstadte Nachhaltigkeitsbericht

Verbanden 2015

STRATEGIE

GRI 102-14 Aussagen der Strategie, Nachhaltigkeit als Querschnittsthema, Unternehmens- mit

Fuhrungskréfte Nachhaltigkeitsstrategie verzahnt, Externe Bewertung der Nachhaltigkeitsleistung

GRI 102-15 Wichtigste Risikomanagement

Auswirkungen, Risiken und

Chancen

ETHIK UND INTEGRITAT

GRI 102-16 Werte, Richtlinien, Beschaffung als Querschnittsthema, Verhaltenskodex als Basis, Chancengleichheit
Standards und sicherstellen, Wirkungsmessung mit den Sustainable Development Goals (SDGs),
Verhaltensnormen Compliance

FUHRUNG

GRI 102-18 Fuhrungsstruktur Nachhaltigkeit als Querschnittsthema



https://berichte.naheimst.de/2021/geschaeftsbericht/konzern/lagebericht/
https://berichte.naheimst.de/2021/geschaeftsbericht/konzern/jahresabschluss/#c15413
https://berichte.naheimst.de/2021/geschaeftsbericht/konzern/lagebericht/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/#c14080
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/#c14084
https://berichte.naheimst.de/2021/geschaeftsbericht/konzern/lagebericht/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/#c14080
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/#c14087
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14600
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14602
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/#c13758
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/#c13769
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltige-stadtentwicklung/#c13846
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/#c14165
http://www.naheimst.de/fileadmin/user_upload/10-downloads/02-nachhaltigkeitsberichte/Nachhaltigkeitsbericht_2015.pdf#page=15
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltige-stadtentwicklung/#c13837
http://www.naheimst.de/fileadmin/user_upload/10-downloads/02-nachhaltigkeitsberichte/Nachhaltigkeitsbericht_2015.pdf#page=15
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14571
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14584
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/investitionsmanagement-strategie/#c13859
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14602
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/#c13758
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/verantwortungsvolle-beschaffung/#c13771
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/#c14165
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14593
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14601
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14571
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/

Disclosures Bezug

Auslassung/Kommentar

EINBEZIEHUNG VON STAKEHOLDERN

GRI 102-40 Liste der
Stakeholdergruppen

Kernanspruchsgruppen
Mitarbeiter:innen,
Mieter:innen,
Aufsichtsrat,
Aufsichtsbehérden und
Kreditgeber:innen

GRI 102-41 Tarifvertrage

GRI 102-42 Ermittlung und
Auswahl der Stakeholder

Nachhaltigkeitsbericht
2017

GRI 102-43 Ansatz fir die Mieter:innen befragen, Burger:innenbeteiligung mit virtuellen Stadtmodellen,
Einbindung von Stakeholdern Sonderbefragung zum mobilen Arbeiten
GRI 102-44 Wichtige Themen Mieter:innen befragen, Das Handlungsfeldmodell der Unternehmensgruppe

und hervorgebrachte Anliegen

VORGEHENSWEISE BEI DER BERICHTERSTATTUNG

GRI 102-45 Im
Konzernabschluss enthaltene
Entitaten

GRI 102-46 Vorgehen zur
Bestimmung des Berichtsinhalts
und der Abgrenzung der
Themen

Nachhaltigkeitsbericht
2015

GRI 102-47 Liste der
wesentlichen Themen

Alle wesentlichen
Themen sind im GRI
Inhaltsindex aufgelistet.

GRI 102-48 Neudarstellung von
Informationen

GRI 102-49 Anderungen bei der
Berichterstattung

Keine Anderungen im
Berichtsjahr

GRI 102-50 Berichtszeitraum

GRI 102-51 Datum des letzten
Berichts

GRI 102-52 Berichtszyklus

GRI 102-53 Kontaktangaben bei
Fragen zum Bericht

GRI 102-54 Aussagen zu
Berichterstattung in
Ubereinstimmung mit den GRI
Standards

GRI 102-55 GRI Inhaltsindex

GRI 102-56 Externe Prifung

WESENTLICHE THEMEN

GRI 201: Wirtschaftliche
Leistung 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 201-1 Direkt
erwirtschafteter und verteilter
wirtschaftlicher Wert

GRI 201-3 Verpflichtungen aus
leistungsorientierten oder
anderen Pensionsplanen

Bilanzierung und
Bewertung der
Passivposten

GRI 201-4 Finanzielle
Unterstltzung vonseiten der
Regierung

GRI 203: Indirekte Mietpreise begrenzen, Mieter:innen unterstiitzen
okonomische Auswirkungen
2016

GRI 103: Managementansatz Mietpreise begrenzen, Mieter:innen unterstitzen
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 203-1 Mieter:innen unterstitzen
Infrastrukturinvestitionen und
geférderte Dienstleistungen

GRI 203-2 Erhebliche indirekte
6konomische Auswirkungen

GRI 204:
Beschaffungspraktiken 2016



http://www.naheimst.de/fileadmin/user_upload/10-downloads/02-nachhaltigkeitsberichte/Nachhaltigkeitsbericht_2017_final_online.pdf#page=37
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15587
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltige-stadtentwicklung/#c13843
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/mitarbeiterinnen-und-arbeitswelten/#c14140
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15587
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14590
http://www.naheimst.de/fileadmin/user_upload/10-downloads/02-nachhaltigkeitsberichte/Nachhaltigkeitsbericht_2015.pdf#page=24
https://berichte.naheimst.de/2021/geschaeftsbericht/konzern/jahresabschluss/#c15426
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15596
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15598
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15596
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15598
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15598

Disclosures

Bezug

Auslassung/Kommentar

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 204-1 Anteil der Ausgaben
fur lokale Lieferanten

Wir berichten derzeit
diese Angabe nicht, da
die Information nicht
vorliegt.

GRI 205:
Korruptionsbekdampfung 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 205-2 Informationen und
Schulungen zu Strategien und
Maflnahmen zur
Korruptionsbekdmpfung

Wir berichten keine
quantitativen Angaben,
da diese Informationen
nicht vorliegen.

GRI 205-3 Bestatigte
Korruptionsvorfalle und
ergriffene MaBnahmen

GRI 206: Wettbewerbswidriges
Verhalten 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 206-1 Rechtsverfahren
aufgrund von
wettbewerbswidrigem
Verhalten oder Kartell- und
Monopolbildung

GRI 301: Materialien 2016

Okobilanzierung von Baumaterialien

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

Okobilanzierung von Baumaterialien

GRI 301-1 Eingesetzte
Materialien nach Gewicht oder
Volumen

GRI 302: Energie 2016

Klimaschutz durch Modernisierungen, Okostrom und klimaneutralisiertes Erdgas und
Heizol, Mieter:innen fur Klimaschutz sensibilisieren, Solarstrom lokal gewinnen,
Nachhaltigkeit im Bau und Betrieb, Klimagerechte Bestandsmodernisierung,
Energieeffizient bauen,

Klimaneutral bis 2045, MaBnahmen zum Klimaschutz im Detail, Neubau,
Quartiersentwicklung und Mobilitat

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

Klimaschutz durch Modernisierungen, Mieter:innen fiir Klimaschutz sensibilisieren,
Solarstrom lokal gewinnen, Nachhaltigkeit im Bau und Betrieb, Klimagerechte
Bestandsmodernisierung, Energieeffizient bauen,

Klimaneutral bis 2045, MaBnahmen zum Klimaschutz im Detail, Neubau,
Quartiersentwicklung und Mobilitat

GRI 302-1 Energieverbrauch
innerhalb der Organisation

Warmebedarf, Energiebedarf der Unternehmensgruppe

GRI 302-2 Energieverbrauch
auBerhalb der Organisation

GRI 302-3 Energieintensitat

Energie- und CO,-Intensitat, Energiebedarf der Unternehmensgruppe

GRI 302-4 Verringerung des
Energieverbrauchs

Energiebedarf vermieteter Flachen

GRI 302-5 Senkung des
Energiebedarfs fur Produkte
und Dienstleistungen

GRI 304: Biodiversitat 2016

Biodiversitat erhalten

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

Biodiversitat erhalten

GRI 304-2 Erhebliche
Auswirkungen von Aktivitaten,
Produkten und Dienstleistungen
auf die Biodiversitat

GRI 305: Emissionen 2016

Klimaschutz durch Modernisierungen, Verbrauche reduzieren, Nachhaltigkeit im Bau
und Betrieb, Klimagerechte Bestandsmodernisierung, CO, durch Bestandsbdume
binden, In Klimaschutzprojekte investieren, Klimaneutral bis 2045, Rahmen fur die
Klimazielsetzung, MaRnahmen zum Klimaschutz im Detail, Quartiersentwicklung und
Mobilitdt, Radfahren im Fokus, Klimaschonende Mieter:innenmobilitat



https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/#c15261
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/#c15261
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15524
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15572
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15586
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15588
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/#c15238
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/#c15245
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14606
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14611
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14615
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14621
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15524
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15586
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-immobilienmanagement-energetische-und-soziale-quartiersentwicklung/#c15588
https://finanzberichte.heureka.de/nhw/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/#c15238
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/nachhaltigkeit-im-bau-und-betrieb/#c15245
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14606
https://berichte.naheimst.de/2021/nachhaltigkeitsbericht/handlungsfelder/strategie/#c14611
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Disclosures

Bezug Auslassung/Kommentar

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

Klimaschutz durch Modernisierungen, Verbrauche reduzieren, Nachhaltigkeit im Bau
und Betrieb, Klimagerechte Bestandsmodernisierung, CO, durch Bestandsbaume
binden, In Klimaschutzprojekte investieren, Klimaneutral bis 2045, Rahmen fur die
Klimazielsetzung, MaBnahmen zum Klimaschutz im Detail, Quartiersentwicklung und
Mobilitat, Radfahren im Fokus, Klimaschonende Mieter:innenmobilitat

GRI 305-1 Direkte THG-
Emissionen (Scope 1)

Treibhausgasemissionen verantworten, Treibhausgasemissionen Scope 1 - Scope 3,
Emissionsfaktoren

GRI 305-2 Indirekte
energiebedingte THG-
Emissionen (Scope 2)

Treibhausgasemissionen verantworten, Treibhausgasemissionen Scope 1 - Scope 3,
Emissionsfaktoren

GRI 305-3 Sonstige indirekte
THG-Emissionen (Scope 3)

Treibhausgasemissionen verantworten, Treibhausgasemissionen Scope 1 - Scope 3,
Emissionsfaktoren

GRI 305-4 Intensitat der THG-
Emissionen

Energie- und CO,-Intensitat, Energiebedarf der Unternehmensgruppe

GRI 305-5 Senkung der THG-
Emissionen

Energiebedarf vermieteter Flachen

GRI 306: Abwasser und Abfall
2016

Altlasten und Gebaudeschadstoffe, Sanierungen kontaminierter Fldchen

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

Sanierungen kontaminierter Flachen

GRI 306-2 Abfall nach Art und
Entsorgungsverfahren

Sanierungen kontaminierter Flachen, Mullaufkommen

BODENVERSCHLECHTERUNG, KONTAMINATION UND ALTLASTENSANIERUNG

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

CRE 5: Sanierte Gebiete und
Gebiete, die gemal3 den
gesetzlichen Vorgaben fur die
geplante Gebietsnutzung
saniert werden mussenr

GRI 307: Umwelt-Compliance
2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 307-1 Nichteinhaltung von
Umweltschutzgesetzen und -
verordnungen

GRI 308: Umweltbewertung
der Lieferanten 2016

Verantwortungsvolle Beschaffung, Beschaffung als Querschnittsthema, Hebel
Beschaffung, Verhaltenskodex als Basis

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

Verantwortungsvolle Beschaffung, Beschaffung als Querschnittsthema, Hebel
Beschaffung, Verhaltenskodex als Basis

GRI 308-1 Neue Lieferanten, die
anhand von Umweltkriterien
Uberpruft wurden

GRI 401: Beschéftigung 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 401-1 Neue Angestellte und
Angestelltenfluktuation

Betriebszugehorigkeit und Fluktuation

GRI 401-2 Betriebliche
Leistungen, die nur
vollzeitbeschéftigten
Angestellten, nicht aber
Zeitarbeitnehmern oder
teilzeitbeschaftigten
Angestellten angeboten werden

Altersvorsorge

GRI 401-3 Elternzeit

Mitarbeiter:innenstruktur und Beschaftigung, Mitarbeiter:innen in Eltern- und
Pflegezeit

GRI 402: Arbeitnehmer-
Arbeitgeber-Verhaltnis 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 402-1
Mindestmitteilungsfrist fir
betriebliche Verdnderungen
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Disclosures Bezug Auslassung/Kommentar

GRI 403: Arbeitssicherheit und
Gesundheitsschutz 2018

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 403-1 Managementsystem Mitarbeiter:innenstruktur und Beschaftigung
flr Arbeitssicherheit und
Gesundheitsschutz

GRI 403-2
Gefahrenidentifizierung,
Risikobewertung und
Untersuchung von Vorféllen

GRI 403-3 Arbeitsmedizinische
Dienste

GRI 403-4
Mitarbeiterbeteiligung,
Konsultation und
Kommunikation zu
Arbeitssicherheit und
Gesundheitsschutz

GRI 403-5 Gesundheitspravention
Mitarbeiterschulungen zu

Arbeitssicherheit und

Gesundheitsschutz

GRI 403-6 Férderung der Gesundheitspravention
Gesundheit der Mitarbeiter

GRI 403-7 Vermeidung und
Minimierung von direkt mit
Geschéftsbeziehungen
verbundenen Auswirkungen auf
die Arbeitssicherheit und den
Gesundheitsschutz

GRI 403-9 Arbeitsbedingte
Verletzungen

GRI 404: Aus- und
Weiterbildung 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 404-1 Durchschnittliche Weiterbildungstage
Stundenzahl fir Aus- und

Weiterbildung pro Jahr und

Angestellten

GRI 404-2 Programme zur Weiterbildung und Qualifizierung
Verbesserung der Kompetenzen

der Angestellten und zur

Ubergangshilfe

GRI 404-3 Prozentsatz der Mitarbeiter:innengesprache und Karriereentwicklung
Angestellten, die eine

regelmaRige Beurteilung ihrer

Leistung und ihrer

Karriereentwicklung erhalten

GRI 405: Diversitat und
Chancengleichheit 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,

103-3)
GRI 405-1 Vielfalt in Anzahl der Mitarbeiter:innen, Frauen in Fihrungspositionen, Anzahl der
Leitungsorganen und der Fuhrungskréfte nach Geschlecht

Angestellten

GRI 405-2 Verhaéltnis des
Grundgehalts und der
Vergltung von Frauen zum
Grundgehalt und zur Vergitung
von Mannern

GRI 406: Nichtdiskriminierung
2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)
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Disclosures Bezug Auslassung/Kommentar

GRI 406-1
Diskriminierungsvorfalle und
ergriffene AbhilfemalRnahmen

GRI 413: Lokale
Gemeinschaften 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 413-1 Geschaftsstandorte Mieter:innen unterstitzen
mit Einbindung lokaler

Gemeinschaften,

Folgenabschatzungen und

Forderprogrammen

GRI 413-2 Geschaftstatigkeiten

mit erheblichen tatsachlichen

oder potenziellen negativen Keine
Auswirkungen auf lokale

Gemeinschaften

GRI 414: Soziale Bewertung Verantwortungsvolle Beschaffung, Beschaffung als Querschnittsthema, Hebel
der Lieferanten 2016 Beschaffung, Verhaltenskodex als Basis

GRI 103: Managementansatz Verantwortungsvolle Beschaffung, Beschaffung als Querschnittsthema, Hebel
2016 (inklusive 103-1, 103-2, Beschaffung, Verhaltenskodex als Basis

103-3)

GRI 414-1 Neue Lieferanten, die
anhand von sozialen Kriterien
Uberpruft wurden

GRI 415: Politische
Einflussnahme 2016

GRI 103: Managementansatz Die

2016 (inklusive 103-1, 103-2, Unternehmensgruppe

103-3) tatigt grundsatzlich keine
politischen Spenden.

GRI 415-1 Parteispenden Siehe Managementansatz
415

GRI 416: Kundengesundheit Betreiberverantwortung

und -sicherheit 2016

GRI 103: Managementansatz Betreiberverantwortung

2016 (inklusive 103-1, 103-2,

103-3)

416-1 Beurteilung der Betreiberverantwortung, SchutzmafRnahmen

Auswirkungen verschiedener
Produkt- und
Dienstleistungskategorien auf
die Gesundheit und Sicherheit

416-2 VerstolRe im
Zusammenhang mit den
Gesundheits- und
Sicherheitsauswirkungen von
Produkten und Dienstleistungen

GRI 417: Marketing und
Kennzeichnung 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 417-1 Anforderungen fir
die Produkt- und
Dienstleistungsinformationen
und Kennzeichnung

GRI 417-2 VerstoRe im
Zusammenhang mit den
Produkt- und
Dienstleistungsinformationen
und der Kennzeichnung

GRI 418: Schutz der
Kundendaten 2016

GRI 103: Managementansatz
2016 (inklusive 103-1, 103-2,
103-3)

GRI 418-1 Begriindete

Beschwerden in Bezug auf die
Verletzung des Schutzes oder
den Verlust von Kundendaten
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Disclosures Bezug Auslassung/Kommentar

GRI 419: Sozio6konomische Compliance , Datenschutz
Compliance 2016

GRI 103: Managementansatz

2016 (inklusive 103-1, 103-2,

103-3)

GRI 419-1 Nichteinhaltung von BuRgelder
Gesetzen und Vorschriften im

sozialen und wirtschaftlichen

Bereich
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GdW Index

Indikator Bezug Auslassung/Kommentar

GdW EF1: Gesamtkapitalrentabilitat

GdW EF2: Eigenkapitalrentabilitat

GdW EF3: EBITDA-Fremdkapitalverhaltnis

GdW EF4: Umsatzerldse aus Vermietung Mietenstruktur

GdW EF5: Erlésschmalerungsquote

GdW EF6: Eigenmittelquote

GdW EF7: Verschuldungsintensitat Mietenstruktur

GdW EF8: Tilgungskraft

GdW EF9: Zinsdeckung

GdW EF10: Kapitaldienstdeckung

GdW EF11: Mietenmultiplikator Durchschnittsmiete und durchschnittliche Mietvertragsdauer

GdW EF12: Net Asset Value Keine Priorisierung im
Berichtszeitraum

PERSPEKTIVE ,, NACHHALTIGES MANAGEMENT VON MIETER- UND MITGLIEDERBEZIEHUNGEN"

GdW MB1: Vermietete eigene Wohnungen

GdW MB2: Marktanteil

GdW MB3: Vermietungsquote

GdW MB4: Durchschnittsmiete im Bestand Durchschnittsmiete und durchschnittliche Mietvertragsdauer

GdW MBS5: Durchschnittsmiete bei Gravierende regionale
Erstvermietung Unterschiede

GdW MB6: Mietenstruktur Mietenstruktur

GdW MB?7: Betriebskostenquote Durchschnittsmiete und durchschnittliche Mietvertragsdauer

GdW MBS8: Durchschnittliche Mietvertragsdauer ~ Durchschnittsmiete und durchschnittliche Mietvertragsdauer

GdW MB9: Mieterfluktuation Durchschnittsmiete und durchschnittliche Mietvertragsdauer

GdW MB: Mieterzufriedenheit Mieter:innen befragen Nachhaltigkeitsbericht

2018

PERSPEKTIVE ,,NACHHALTIGES BESTANDSMANAGEMENT"

GdW BM1: Neubauquote

GdW BM2: Modernisierungsintensitat

GdW BM3: Anteil seit 1990 energetisch voll- bzw.
teilmodernisierter Wohnungen

GdW BM4: Instandhaltungsintensitat

GdW BM5/6: Energieintensitat des Energie- und CO,-Intensitat
Gebdudebestands

GdW BM?7: Anteil regenerativer Energietréger an  Okostrom und klimaneutralisiertes Erdgas und Heizél, Kompensation  Anteil aus erzeugter und
der Warmeversorgung von Erdgas und Heizol verkaufter Heizenergie

GdW BM8/9: CO,-Intensitat im Gebdudebestand  Energie- und CO,-Intensitat

GdW BM10: Anteil barrierefreier Wohnungen im  Barrierearme/-freie Wohnungen
Bestand

GdW BM11: Anteil barrierefreier Wohnungen im  Barrierearme/-freie Wohnungen
Neubau
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Indikator

Bezug Auslassung/Kommentar

GdW BM: Verhaltnis von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand zu
Abschreibungsaufwand

PERSPEKTIVE ,, NACHHALTIGES PERSONALMANAGEMENT"

GdW PE1: Anzahl der Mitarbeiter

Mitarbeiter:innenstruktur und Beschéftigung, Anzahl der
Mitarbeiter:innen

GdW PE2: Altersstruktur der Mitarbeiter

Altersstruktur der Mitarbeiter:innen 2021

GdW PE3: Anteil weiblicher/mannlicher
Mitarbeiter

Mitarbeiter:innenstruktur und Beschaftigung

GdW PE4: Anteil der Mitarbeiter mit
Schwerbehindertenstatus

Mitarbeiter:innenstruktur und Beschaftigung

GdW PE5: Qualifikationsstruktur der Belegschaft

Ausbildung

GdW PE6: Unternehmenszugehdrigkeit

Mitarbeiter:innenstruktur und Beschéftigung, Betriebszugehorigkeit
und Fluktuation

GdW PE7: Teilzeitquote

Mitarbeiter:innenstruktur und Beschaftigung, Mitarbeiter:innen in
Teilzeit

GdW PES8: Ausbildungsquote

Ausbildung, Auszubildende

GdW PE9: Ubernahmequote

Ausbildung

GdW PE10: Weiterbildungsintensitat

GdW PE11: Abwesenheitsquote

Arbeitssicherheit, Betriebsunfalle

GdW PE12: Mitarbeiterfluktuation

Betriebszugehorigkeit und Fluktuation

PERSPEKTIVE ,, NACHHALTIGES QUARTIERSMANAGEMENT"

GdW QM1: Quartiers- bzw. stadtteilbezogener
Marktanteil

Als nicht wesentlich
bewertet

GdW QM2: Finanzielle Férderung lokaler
Nachbarschaften

GdW QM3: Finanzielle Férderung von
Mafnahmen zur Verbesserung des baulichen
Wohnumfelds

Kaum dokumentierbar
wegen Hebelwirkung
Dritter

Partnerin fur Stadte und Gemeinden

GdW QM4: Soziale Kooperationen

Mieter:innen unterstitzen

PERSPEKTIVE ,,NACHHALTIGES MANAGEMENT UNTERNEHMENSINTERNER GESCHAFTSPROZESSE"

GdW GP1: Energieverbrauch des Unternehmens

Energiebedarf der Unternehmensgruppe

GdW GP2: Energieintensitat des Unternehmens

Energiebedarf der Unternehmensgruppe

GdW GP3: Anteil erneuerbarer Energien an der
Energieversorgung des Unternehmens

Warmebedarf, Energiebedarf der Unternehmensgruppe, Okostrom
und klimaneutralisiertes Erdgas und Heizdl, Solarstrom lokal
gewinnen

GdW GP4: CO,-Emissionen des Unternehmens

Treibhausgasemissionen Scope 1 - Scope 3

GdW GP5: CO,-Intensitat des Unternehmens

GdW GP6: Wasserverbrauch des Unternehmens

Als nicht wesentlich
bewertet

GdW GP7: Wasserintensitat des Unternehmens

Als nicht wesentlich
bewertet
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Glossar

audit berufundfamilie

Freiwilliges, strategisches Managementinstrument, das durch die kooperative Erarbeitung
von Zielen und die regelméaRige Uberpriifung des Fortschritts zur besseren Vereinbarkeit von
Beruf und Familie beitragt. Initiiert durch die gemeinnutzige Hertie-Stiftung zur Umsetzung
einer nachhaltigen familien- und lebensphasenbewussten Personalpolitik.

Compliance

Compliance beschreibt die Regeltreue (auch Regelkonformitat) von Unternehmen, also die
Einhaltung von Gesetzen, Richtlinien und freiwilligen Kodizes.

Corporate Social Responsibility (CSR)

Gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen als Teil des nachhaltigen Wirtschaftens,
die 6konomische, soziale und umweltbezogene Auswirkungen der jeweiligen gesamten
Wertschopfungskette betrifft. Entsprechend der EU-CSR-Richtlinie umfasst CSR alle
entsprechenden Leistungen im Kerngeschaft: Arbeitsbedingungen, Umweltschutz,
Verbraucherschutz, integrierte Produktpolitik und sozialékologische Standards in der
Zulieferkette.

Energieeinsparverordnung (EnEV)

Seit 2002 geltende Umsetzungsverordnung des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG), die fur
Wohngebaude, Burogebaude und gewisse Betriebsgebaude Mindestanforderungen fir den
Warmeschutz und die Energieeffizienz festlegt. Die aktuelle EnEV trat am 1. Mai 2014 in Kraft
und enthalt unter anderem eine Verscharfung der Neubauanforderungen zum 1. Januar
2016.

Environmental-, Social- und Governance-Ansatz (ESG)

Der Environmental-, Social- und Governance-Ansatz, also Umwelt, Soziales und
Unternehmensfuhrung, ist international in Unternehmen und 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 Unternehmensfihrung beachtet werden.
Viele Rating- und Research-Agenturen fur Nachhaltigkeit arbeiten mit dem ESG-Ansatz.
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Global Reporting Initiative (GRI)

Nichtregierungsorganisation und Austauschplattform zum kontinuierlichen Dialog zur
Unternehmensberichterstattung. Die GRI entwickelt Standards zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung, um die Qualitat zu steigern und Informationen
vergleichbar zu machen. Die GRI Standards haben sich international als Standard der
nachhaltigen Berichterstattung etabliert.

Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol)

Weltweit meistgenutzter Leitfaden zur systematischen Erfassung von CO, und anderen
Treibhausgasemissionen und zur Erstellung einer Treibhausgasbilanz. Das GHG Protocol
wurde 1998 auf Grundlage des Treibhausgas-Berichtsprotokolls des Unternehmens BP
entwickelt und durch das World Resources Institute (WRI) und das World Business Council
for Sustainable Development (WBCSD) 2008 erweitert und 2011 aktualisiert. Es definiert die
Grundprinzipien der Relevanz, Vollstandigkeit, Konsistenz, Transparenz und Genauigkeit und
lehnt sich dabei an Prinzipien der finanziellen Rechnungslegung an. Das GHG Protocol
definiert Regeln zur organisationalen Abgrenzung einer Treibhausgasbilanz und zur
operativen Abgrenzung mit der Einteilung der Emissionen in drei sogenannte ,Scopes".

GRI Angabe

Durch GRI definierte Leistungsangabe (auch ,Key Performance Indicator KPI“), welche die
unternehmerische Leistung in einem Themenfeld der Nachhaltigkeit erldutert und
quantifiziert. Zusammengefasst werden dabei betriebliche KenngréRRen, die Erfolge
beziehungsweise Misserfolge in dem jeweiligen Thema abbilden.

GRI Standards

Aktuelle Standards der GRI und verpflichtend ab Juli 2018 fur Unternehmen, die nach GRI
berichten. Der Schwerpunkt liegt auf der Bestimmung der Wesentlichkeit, der Einbindung
der Stakeholder und den Managementansatzen zur Handhabung der wesentlichen Themen
(Topics).

Kleiner-2-Grad-Ziel

Das 2-Grad-Ziel beschreibt das Ziel der internationalen Klimapolitik, die globale Erwarmung
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.

Lebenszyklusanalyse

Eine Lebenszyklusanalyse (auch genannt: Umwelt- oder Okobilanz) ist eine systematische
Analyse der Umweltwirkungen von Produkten wahrend des gesamten Lebensweges - also
von der Produktion, tber die Nutzungsphase bis hin zur Entsorgung.



Primarenergiebedarf

Der gesamte Energiebedarf (fp) eines Systems, der zum eigentlichen Endenergiebedarf an
einem Energietrager die Energiemenge beinhaltet, die durch vorgelagerte Prozessketten bei
der Gewinnung, Umwandlung und Verteilung des Energietragers bendtigt 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.

Primarenergieverbrauch

Tatsachlicher Energieverbrauch multipliziert mit einem Primarenergiefaktor (PEF, fp), der die
Verluste, die bei der Erzeugung der Endenergie durch Umwandlung und Verteilung des
Energietragers aus der Primarenergie auftreten, beinhaltet.

Scopes 1-3

AufschlUsselung der Treibhausgasemissionen nach dem GHG Protocol. Dabei werden in den
einzelnen Betrachtungen die eigens erzeugten Treibhausgase erfasst (Scope 1), eingekaufte
Energie, wie durch Energieverbrauch (Scope 2), und samtliche Gbrigen Emissionen, die aus
vor- und nachgelagerten Unternehmenstatigkeiten resultieren (Scope 3).

Second-Party-Opinion (SPO)

Eine SPO gibt Auskunft Uber den nachhaltigen Verwendungszweck eines grinen
Schuldscheines. Dies erfolgt in erster Linie durch eine Einschatzung einer Ratingagentur zur
tatsachlichen Mittelverwendung, aber auch zum Emittenten selbst. Hierdurch wird die
Transparenz erhéht und die Glaubwdardigkeit der Emission gestarkt.

Vollzeitiquivalent (VZA)

Gibt die rechnerische Anzahl der Mitarbeiter:innen bei einer gemischten Personalbelegung
mit Teilzeitbeschaftigten als Vollzeitstellen wieder.
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