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| vorwort

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder 

gewachsen. Die gute gesamtwirtschaftliche Ent-

wicklung findet positiven Niederschlag auch in der 

Bilanz der Unternehmensgruppe Nassauische Heim-

stätte / Wohnstadt. Kundennähe, die Bündelung von 

Kompetenzen, ein ertragsorientiertes Portfolioma-

nagement sowie viele marktgerechte Produktent-

wicklungen haben dies ermöglicht und geben die 

Chance, den Erfolg langfristig zu sichern.
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Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder kräftig gewachsen.  
Mit +3,6 Prozent stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt nach Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes so stark wie lange nicht mehr. Der gut 
ausbalancierte deutsche Wohnungsmarkt mit seiner Mischung aus Eigentum, 
Miete und genossenschaftlichem Wohnen war eine zentrale Voraussetzung 
dafür, dass Deutschland gut durch die Wirtschafts- und Finanzkrise gekom-
men ist. In anderen Ländern war der Wohnungsmarkt Auslöser der Krise, in 
Deutschland wirkte er stabilisierend. Sehr positiv war die Entwicklung 
im Wohnungsbau, der mit einem Anteil von 57,3 Prozent an den gesamten 
Bauinvestitionen der mit Abstand größte Teilbereich ist. Die seit geraumer 
Zeit wieder steigende Zahl an Baugenehmigungen hat als Frühindikator den 
Anstieg der Bauinvestitionen sowohl bei Ein- und Zweifamilienhäusern als 
auch im Mietwohnungsbau bereits angekündigt. Mit einem preisbereinigten 
Zuwachs von 4,4 Prozent fiel die Erholung bei den Wohnungsbauinvestitio-
nen im Jahr 2010 stärker aus als die der Bauinvestitionen insgesamt. 

Die positive gesamtwirtschaftliche Entwicklung findet ihren Niederschlag 
auch in der Unternehmensgruppe, die ihren Konzern-Jahresüberschuss 
mit 25,8 Millionen Euro gegenüber dem Vorjahr um rund zwei Millionen 
Euro steigern konnte. Hierbei ist der Konzern-Jahresüberschuss bereits 
um rund sechs Millionen Euro für Personalaufwendungen gemindert. 
Zustande kam dies durch Altersteilzeitverträge, die im Rahmen eines 
Organisationsentwicklungsprojekts geschlossen wurden. Standbein des 
wirtschaftlichen Erfolgs bleibt die Bewirtschaftung unserer rund 62.500 
Wohnungen. Dabei stehen wir nach wie vor zu unserem gesellschaftli-
chen Auftrag, der Versorgung breiter Bevölkerungsschichten mit bezahl-

barem Wohnraum. Sowohl bei der Neubau- wie auch bei der Bestands-
politik sind hierbei die spezifischen regionalen Besonderheiten und der 
Bedarf der Zielgruppen, auch aufgrund der gravierenden demografischen 
Veränderungen der Bevölkerungsstruktur, von besonderer Bedeutung. 
Kundennahe Dienstleistungen, Maßnahmen des Sozialmanagements und 
der Einsatz von Haus- und Siedlungsbetreuern tragen wesentlich dazu 
bei, die Kundennähe weiter zu optimieren und die Fluktuation gering 
zu halten. Wesentliches Element einer auf die langfristige Sicherung der 
Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestände ausgerichteten Strategie ist 
ein ertragsorientiertes Portfoliomanagement: Verkauf von Wohnungs-
beständen an Standorten mit langfristig zurückgehender Wohnungs-
nachfrage und Investitionen in Wohnungsbestände an Standorten, die 
eine stabile oder wachsende Bevölkerungsentwicklung erwarten lassen.  
Die Bestandsinvestitionen von rund 96 Millionen Euro bewegten sich 
wiederum auf einem hohen Niveau, das wir auch in den nächsten Jahren 
halten wollen. Einen großen Anteil daran hat die energetische Qualifizie-
rung des Gebäudebestandes. Damit konnte der Ausstoß des Klimagases 
CO2 im Berichtsjahr um rund 1.900 t / a gesenkt werden. 

Neben unserem Kerngeschäft trug auch die Projektentwicklung im 
Bauträgergeschäft maßgeblich zum Erfolg bei. Im Berichtsjahr 2010 
wurden so viele Eigentumsobjekte veräußert wie nie zuvor in der  
Unternehmensgeschichte. Vor allem in der Rhein-Main-Region mit dem 
Schwerpunkt Frankfurt ist die Dynamik der Nachfrage ungebrochen. 
Wir führen das auch auf die durch die Finanzkrise ausgelöste stärke-
re Investitionsbereitschaft von Privatanlegern und die nach wie vor  

| Vorwort

| �v. l. n. r.: Dirk Schumacher | Prof. Thomas Dilger | Bernhard Spiller 
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institutionellen Anleger in Sachwerte zurück. Um die Nachfrage auch 
mittel- bis langfristig befriedigen zu können, sind wir an nachgefragten 
Standorten auf dem Grundstücksmarkt aktiv. Im Frankfurter Europavier-
tel konnten wir uns bereits zwei weitere Grundstücke sichern, auf dem 
Frankfurter Riedberg sind wir ebenfalls in konstruktiven Gesprächen.

Neben der Immobilienbewirtschaftung und der Projektentwicklung ist die 
Stadtentwicklung die dritte tragende Säule in der Unternehmensgruppe. 
In Hessen und angrenzenden Bundesländern sind wir mit über 200 Pro-  
jekten in über 110 Kommunen der mit Abstand größte Entwicklungsträger 
mit öffentlichem Hintergrund. Angesichts der bis 2012 prognostizierten 
Mittelkürzungen in den öffentlichen Haushalten für Städtebauförder-
mittel, im Gespräch ist eine Halbierung der Bundesmittel, profitieren wir 
heute von einer klugen strategischen Ausrichtung und einem gut funk-
tionierenden kommunalen Netzwerk. Schon früh haben unsere Experten 
in der Stadtentwicklung innovative Produkte für Kommunen entwickelt, 
die ihre Basis nicht in den klassischen Förderprogrammen haben. Unsere  
beiden Kompetenzzentren für Bürgerhäuser und den wettbewerblichen 
Dialog arbeiten erfolgreich. Die NH ProjektStadt ist auch als Dienstleister 
für spezielle Fragestellungen wie Abrechnung von Sanierungsmaßnahmen 

und Entwicklung von Stadt- und Wohnraumentwicklungskonzepten 
gefragt. In den beiden neueren Förderprogrammen Stadtumbau und  
Aktive Kernbereiche sind wir in Hessen ebenfalls führend.

Um den Erfolg auch langfristig zu sichern, haben wir im Berichtsjahr in 
einem internen Projekt „Zukunft gestalten!“ sehr intensiv mit unseren 
Mitarbeitern und externen Beratern an nachhaltigen Strukturen der  
Unternehmensgruppe gearbeitet. Dabei wurden der Zuschnitt der opera-
tiven Bereiche noch stärker auf die regional unterschiedlichen Bedingun-
gen unserer Teilmärkte ausgerichtet, interne Abläufe und Schnittstellen  
optimiert sowie Sach- und Personalkosten auf den Prüfstand gestellt.  
Die Verhandlungen mit den Betriebspartnern sind auf einem guten Weg. 
Wir sind zuversichtlich, noch in diesem Jahr mit der Umsetzung der  
Ergebnisse beginnen zu können. 

Wir freuen uns auf eine weiterhin gute Zusammenarbeit mit all unseren 
Geschäftspartnern in den Kommunen diesseits und jenseits der hessi-
schen Landesgrenzen wie auch in der Privatwirtschaft. Ein Lob für ihre 
engagierte Arbeit im vergangenen Geschäftsjahr und ein herzliches Dan-
keschön geht an alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter unseres Hauses!

| �Prof. Thomas Dilger 
Geschäftsführer

 | �Bernhard Spiller 
Leitender Geschäftsführer

„Der demografische Wandel und seine Auswirkungen auf die Wohn-
bedürfnisse, die Anforderungen des Klimaschutzes an die Energieeffi-
zienz von Wohngebäuden und die regional sehr unterschiedliche Ent-
wicklung der Wohnungsmärkte stellen Bau- und Wohnungswirtschaft 
vor große Herausforderungen – und bieten ebenso große Chancen.

Unternehmen, die sich nicht auf dem Erreichten ausruhen, sondern 
sich konsequent an die Erfordernisse der Märkte anpassen, die durch 

Bündelung und Entwicklung von Kompetenz und Know-how Syner-
gien nutzen und innovative Lösungen fördern, haben den Schlüssel 
für eine erfolgreiche Wertschöpfung in der Hand.“

Dieter Posch 
Staatsminister, Hessisches Ministerium für Wirtschaft,  
Verkehr und Landesentwicklung
Aufsichtsratsvorsitzender der Nassauischen Heimstätte
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4. WOHNEN

| WOHNEN

Die demografische Entwicklung in Deutschland zieht 

unterschiedlichste Herausforderungen im Wohnungs- 

markt nach sich. Im Fokus stehen nicht nur aktive Ant-

worten auf die Bedürfnisse größer werdender Mieter-

gruppen, wie zum Beispiel der Senioren. Auch der in 

ländlichen Regionen quantitativ veränderten Nachfra-

ge muss Rechnung getragen werden. Die Nassauische 

Heimstätte / Wohnstadt agiert mit flexiblen Strategien 

auf die qualitativen und quantitativen Veränderungen. 
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| Unterstützung für ältere Mieter 

Die Gesellschaft wird älter, die Altersstrukturen in der Mieterschaft 
ändern sich mit ihr. Jetzt sind aktive Antworten auf die demografi-
schen Herausforderungen gefragt. Die Unternehmensgruppe Nassau-
ische Heimstätte / Wohnstadt begegnet dieser Veränderung in ihrer 
Mieterstruktur vorausschauend. Durch neue Projekte und Kooperati-
onen findet sie Möglichkeiten, ihren älteren Mietern bedarfsgerech-
ten Wohnraum bieten zu können. Dazu gehören seniorenspezifische 
Mieterumfragen ebenso wie stadtteilbezogene Begegnungszentren. 
Mit unterschiedlichen Angeboten helfen sie, die alltäglichen Bedürf-
nisse der Senioren bestmöglich zu erfüllen. 

| �Senioren im Fokus
Im Herbst des Berichtsjahres führte die Unternehmensgruppe Nassau- 
ische Heimstätte / Wohnstadt wieder eine repräsentative Umfrage unter 
500 älteren Mietern durch. Das Ergebnis zeigt die wichtigsten Wohn-
wünsche der Senioren: Sie bevorzugen nach wie vor die eigenen vier 
Wände als Altersruhesitz, freuen sich über ein grünes Wohnumfeld und 
wünschen sich mehrheitlich gezielte kleine Hilfen im Alltag. 

Bereits vor einigen Jahren setzte die Unternehmensgruppe mit dem 
Serviceangebot „Sie bleiben, wir helfen“ das Ergebnis einer früheren 
Seniorenumfrage erfolgreich um. Bis heute wurden über 400 Bera-
tungsgespräche geführt und zahlreiche Hilfen individuell auf die Be-
dürfnisse der Bewohner abgestimmt und umgesetzt. 

Insgesamt bietet die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte /
Wohnstadt ihren Senioren ein breites Spektrum an Unterstützung; sei 
es durch die bewährten Leistungen der „Wohn-Service-Teams“ oder in 
Kooperationen mit der Deutschen Gesellschaft für Seniorenberatung 
und dem Frankfurter Verband.

Im Wesentlichen geht es bei allen Projekten und Maßnahmen darum, 
älteren Mietern ein langes und selbstbestimmtes Leben in der eige-
nen Wohnung zu ermöglichen. Da sie jedoch meist weniger mobil sind, 
brauchen sie gezielt soziale Angebote in ihrem unmittelbaren Umfeld.

| �Bewohnertreff „Allerhand“  
in Langen-Oberlinden eröffnet

Mit welchen praktischen Maßnahmen die Nassauische Heimstätte /
Wohnstadt den sozialen Bedürfnissen ihrer Mieter entgegenkommt, zeigt 
das Beispiel des Bewohnerstreffs „Allerhand“ in Langen-Oberlinden. 

Im Jahr 2009 hatten sich vier Partner gefunden, um die Situation in 
dem Langener Stadtteil seniorengerechter zu gestalten, weist er doch 
einen hohen Anteil an älteren Bewohnern aus – 30 Prozent sind über  
60 Jahre alt.

Neben der Arbeiterwohlfahrt Langen, dem heutigen Betreiber des  
Bewohnertreffs, dem Seniorenzentrum Haltestelle und der örtlichen 
Seniorenhilfe, unterstützte auch die Unternehmensgruppe das Gemein-
schaftsprojekt unter dem Motto „Gemeinsam statt einsam“. 
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| �Eröffneten den sozialen Treffpunkt für Senioren (v. l. n. r.): Dirk Hartmann, Geschäftsführer AWO, Dr. Sylvia Kerbel, 

Prokuristin der Unternehmensgruppe und Frieder Gebhardt, Bürgermeister der Stadt Langen.

Für den neu entstandenen Bewohnertreff stellte die Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt die Räumlichkeiten im 
Farnweg 85 zum symbolischen Mietpreis von 1 Euro pro Quadratmeter 
zur Verfügung. Zusätzlich beteiligte sie sich mit rund 30.000 Euro am 
seniorengerechten Umbau des Bewohnertreffs: Wände wurden heraus-
gerissen, Türöffnungen für Rollatoren verbreitert, Fliesen und Bodenbe-
läge neu verlegt und schließlich Küche und sanitäre Anlagen eingebaut.

Heute gibt es im „Allerhand“ für die Senioren einen wöchentlichen Mit-
tagstisch und einen geselligen Cafébereich. Hinzu kommen Informati-
onsmöglichkeiten, Beratung und Kulturangebote. Auch der Mietertreff, 
die Ehrenamtsagentur Langen sowie eine Demenzgruppe beziehen ein 
neues Domizil vor Ort und verstärken das soziale Angebot. 

| �Neues Begegnungszentrum  
auch in der Frankfurter Nordweststadt

Im Gerhart-Hauptmann-Ring 298, in der Frankfurter Nordweststadt ent-
standen zwei freundliche Gruppenräume mit Café und offener Küche. Auch 
hier finanzierte die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohn-
stadt die Umgestaltung mit 36.000 Euro und stellt die Räume nun zum 
symbolischen Mietpreis von 1 Euro pro Quadratmeter zur Verfügung. 

Das breite Angebot für die Senioren umfasst Kaffeenachmittage, ge-
meinsame Singstunden sowie Quiz- und Spiele-Abende. Aber auch 
praktische Hilfen, die vom Hausnotruf und Hauswirtschaftshilfen über 
ambulante Pflege bis zur Gesundheitsunterstützung reichen. 

 Mit der Einrichtung praktischer Lebenshilfen im Alltag und mit se-
niorengerechten Begegnungsstätten entspricht die Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt dem Wunsch der älteren 
Mieter, so lange wie möglich in den eigenen vier Wänden zu bleiben 
und am sozialen und kulturellen Leben teilhaben zu können.
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| Um- und Rückbau in Eschwege: Grün- und Freiflächen statt leer stehender Wohngebäude.

| Vorwärtsstrategien im demografischen Wandel 

Demografischer Wandel und gesellschaftliche Milieus werden dy-
namischer, Regionen treten in größere Konkurrenz, abseits der 
Ballungsräume setzt Landflucht ein. Für die Wohnungswirtschaft 
bedeutet dies ein geändertes Nachfrageverhalten. Qualitativ wie 
quantitativ ergeben sich unterschiedliche und neue Herausforde-
rungen, die zeitgemäße Lösungen fordern. Ziel ist, die Wohnungs-
bestände der nachlassenden Nachfrage einerseits und den steigen-
den Ansprüchen andererseits anzupassen. Die Unternehmensgruppe 
Nassauische Heimstätte / Wohnstadt stellt sich diesen Herausfor-
derungen: Im nordhessischen Eschwege wurden nun erstmals mit  
Unterstützung des Landes Hessen und der Kreisstadt 18 Wohnungen 
durch Rückbau vom Markt genommen.  

| �Modellhafter Um- und Rückbau in Eschwege
Wenn die Nachfrage fehlt, lässt sich eine negative Entwicklung älterer 
Wohngebäude mit einfachen Bau- und Ausstattungsstandards nicht 
umkehren; auch nicht durch die Verbesserung der Wohnqualität oder 
des Umfeldes. Dann gilt es, überzählige oder veraltete Bausubstanz 
zurückzunehmen und einer positiven Flächenentwicklung zuzuführen.

Ein Rückbau kann zu einer nachhaltigen Aufwertung führen. Das zeigt 
ein Projekt der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohn-
stadt in Eschwege. Der Hintergrund: Die Werra-Stadt steht vor einem 
tief greifenden demografischen Wandel. Seit 2001 ziehen jährlich 
circa 170 Einwohner fort. Das Stadtumbaukonzept prognostiziert für 
2020 nurmehr 18.250 Einwohner – demnach könnten bis dahin 2.000 
Wohnungen entbehrlich werden. Die Unternehmensgruppe besitzt  

892 Wohnungen, davon 467 im Stadtteil Heuberg, von denen rund  
16 Prozent nicht vermietet sind.

Darum hat die Unternehmensgruppe eine leer stehende Gebäudezeile 
im Ginsterweg 1-3 in Heuberg zurückgebaut und Platz für Neues ge-
schaffen. Die Häuser mit insgesamt 18 Wohnungen stammten aus den 
Jahren 1966 / 67. Für ein vermietbares Wohnangebot hätten beispiels-
weise die Grundrisse verändert werden müssen – zu aufwendig ohne 
ausreichende lokale Nachfrage.

Bei allen wesentlichen Rückbau-Entscheidungen wurde besonderes 
Augenmerk auf die frühzeitige Einbeziehung der Anwohner gelegt. 
Den Auftakt bildete eine öffentliche Informationsveranstaltung. Die 
Bewohner des Quartiers konnten hier ihre Wünsche und Vorschläge 
zur künftigen Gestaltung der Freifläche diskutieren, gemeinsam mit 
Vertretern der Stadt Eschwege sowie der Wohnstadt. Im Spätsommer 
2010 begann der Rückbau und im darauf folgenden Herbst die Neuge-
staltung der freigewordenen Flächen. 

Doch der Abriss führte keinesfalls zu einer unästhetischen Lücke, vielmehr 
zu einer spürbaren Aufwertung des Wohnumfeldes. Es wird eine abwechs-
lungsreiche Mischung aus Grünflächen und einem Platz für sportliche 
Aktivitäten entstehen sowie zusätzlich benötigte Parkmöglichkeiten. Die 
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt profitierte bei 
diesem hessischen Pilotprojekt von ihrer Erfahrung bei Stadtumbauprojek-
ten mit Rückbaumaßnahmen. Die Förderung durch das Bund-Länder-Pro-
gramm „Soziale Stadt“ zeigt darüber hinaus die gesellschaftliche Relevanz.
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| Nicht nachgefragter Wohnraum weicht zugunsten abwechslungsreicher Wohnumfeldgestaltung.

 Die Nachfrage nach Wohnraum ist durch den demografischen 
Wandel sowohl quantitativ wie qualitativ in einem starken Um-
bruch begriffen, der unterschiedliche und flexible Strategien erfor-
dert. Hier agiert die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte /
Wohnstadt mit qualitätssteigernden Maßnahmen wie zum Beispiel 
im nordhessischen Eschwege. 
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| Wohnungsbestand

Ort 	M ietwohnungen
Aarbergen	 56 
Allendorf	 132
Alsbach-Hähnlein	 5 
Babenhausen	 66 
Bad Arolsen	 24
Bad Emstal	 35
Bad Hersfeld	 836
Bad Homburg	 540 
Bad Soden	 476 
Bad Sooden-Allendorf	 258
Bad Wildungen	 468
Battenberg	 42
Baunatal	 573
Bebra	 36
Bensheim	 80 
Biedenkopf	 26 
Bischofsheim	 120 
Borken	 136
Breuberg	 90 
Büdingen	 28 
Butzbach	 181 

  Standorte 

der Nassauischen Heimstätte  

mit mehr als 150 Wohneinheiten

  Standorte der Wohnstadt 

mit mehr als 150 Wohneinheiten

Cölbe	 126
Cornberg	 62
Darmstadt	 1.565 
Dieburg	 39 
Diemelstadt	 34
Dietzenbach	 62 
Dillenburg	 197 
Dipperz	 12
Dreieich	 1.762 
Edermünde	 60
Egelsbach	 97 
Eichenzell	 10
Erfurt	 101
Erlensee	 149 
Erzhausen	 45 
Eschborn	 327 
Eschwege	 871
Felsberg	 88
Frankenberg	 291
Frankfurt am Main	 16.146 
Friedberg	 103 

Wohnungsbestand der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt: 
62.353 Wohnungen in 151 Städten und Gemeinden, Stand 31.03.2011

Bad Hersfeld

Hünfeld

Marburg

Wetter

Fulda

Kirchhain
Stadtallendorf

Bad Sooden- 
Allendorf

Kaufungen
Lohfelden

Helsa

Hessisch Lichtenau

Melsungen

Eschwege

Rotenburg

Sontra
Bad Wildungen

Schwalmstadt

Baunatal

Frankenberg

Korbach

Wolfhagen Kassel

Offenbach
Hanau

Maintal

Darmstadt

Michelstadt

Wiesbaden
Hattersheim

Bad Homburg
Oberursel

Eschborn
Schwalbach

Dreieich
Neu-Isenburg

Limburg

Weilburg

Langen Seligenstadt
Mörfelden-Walldorf

Ober-Ramstadt

Pfungstadt

Kelsterbach
Rüsselsheim

Rüdesheim

Butzbach

Heuchelheim

Dillenburg

Wetzlar

Bad Soden
Frankfurt am Main

Steinbach

Homberg Efze



25

Neustadt	 102
Nidderau	 24 
Niedenstein	 48
Niederreifenberg	 8 
Niestetal	 77
Obermörlen	 20 
Ober-Ramstadt	 206 
Obertshausen	 117 
Oberursel	 420 
Oestrich-Winkel	 123 
Offenbach	 2.814 
Ortenberg	 9 
Petersberg	 108
Pfungstadt	 463 
Philippsthal	 35
Raunheim	 61 
Rauschenberg	 28
Rödermark	 32 
Rodgau	 30 
Rosbach v. d. H.	 12 
Rotenburg	 474
Rüdesheim	 213 
Rüsselsheim	 557 
Schöneck	 34 
Schotten	 26 
Schwalbach	 1.236 
Schwalmstadt	 288
Seeheim-Jugenheim	 63 
Seligenstadt	 463 
Sinntal	 6 
Söhrewald	 6
Sontra	 364
Spangenberg	 22
Stadtallendorf	 911
Steinau	 12 
Steinbach	 481 
Tann	 34
Vellmar	 70
Volkmarsen	 24
Waldkappel	 38
Wanfried	 125
Wehretal	 21
Wehrheim	 21 
Weilburg	 225 
Wetter	 153
Wetzlar	 191 
Wiesbaden	 5.746 
Wildeck	 42
Witzenhausen	 122
Wohlsborn	 2
Wolfhagen	 223
Zierenberg	 37
 
 
 

Insgesamt	 62.353 

Friedrichsdorf	 119 
Fritzlar	 124
Fronhausen	 18
Fulda	 2.219
Fuldatal	 50
Gernsheim	 8 
Gersfeld	 124
Griesheim	 144 
Groß Krotzenburg	 87 
Großalmerode	 112
Groß-Gerau	 102 
Groß-Umstadt	 36 
Grünberg	 30 
Gudensberg	 142
Hanau	 1.748 
Hattersheim	 328 
Helsa	 163
Heppenheim	 6 
Herleshausen	 44
Hessisch Lichtenau	 246
Heuchelheim	 204 
Heusenstamm	 32 
Hilders	 32
Hirschhorn	 28 
Höchst	 45 
Homberg	 6 
Homberg Efze	 218
Hünfeld	 491
Kassel	 5.153
Kaufungen	 232
Kelsterbach	 681 
Kirchhain	 404
Kirchheim	 33
Königstein	 1
Korbach	 233
Kronberg	 139 
Künzell	 72
Langen	 1.231 
Lich	 24 
Liederbach	 30 
Limburg	 192 
Lohfelden	 454
Lohra	 7
Ludwigsau	 42
Maintal	 435 
Marburg	 1.328
Melsungen	 161
Michelstadt	 278 
Mörfelden-Walldorf	 301 
Mühlthal	 24 
Münzenberg	 20 
Naumburg	 23
Nentershausen	 49
Neu-Anspach	 12 
Neuhof	 102
Neu-Isenburg	 398 
Neukirchen	 66
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| bauen

Ökonomische, gesellschaftliche und bauliche Anforde-

rungen setzten die Maßstäbe für die Lösungsqualität 

bei Bauvorhaben. Die Bauexperten der Unternehmens-

gruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt bringen 

mit Ihrem Know-how oft gegensätzliche und komplexe 

Anforderungen zur Deckung – sowohl im Neubau als 

auch bei der Modernisierung. Auch 2010 realisierte die 

Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohn-

stadt beispielhafte Projekte mit hohem Nutzwert.
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| Umsichtige Baulösungen

Seit 90 Jahren plant und baut die Nassauische Heimstätte / Wohn-
stadt Häuser und Wohnungen als Eigentum oder zur Miete. Auf-
grund langjähriger Erfahrung sind die Bauexperten der Unterneh-
mensgruppe in der Lage, mit Weitblick neue und auf die Bedürfnisse 
der Bewohner abgestimmte Konzepte zu entwickeln. Ökonomische, 
gesellschaftliche und bauliche Anforderungen werden dabei nach-
haltig berücksichtigt. So formen sich neue, attraktive Stadtquar-
tiere, Wohnungsbestand wird zukunftsfähig modernisiert. Auch 
2010 realisierte die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte /
Wohnstadt beispielhafte Projekte. 

| Wohnungsbau mit Flair in Frankfurt-Preungesheim
Planerische Akzente setzt die Unternehmensgruppe mit einem Groß-
projekt, das seit April 2011 aus den Vorarbeiten des Vorjahres heran-
wächst: Das Apfel-Carré am Gravensteiner Platz wird künftig leben-
diges Flair im Frankfurter Stadtteil Preungesheim bieten. Das Konzept 
setzt auf eine ausgewogene Bewohnerstruktur, führt Alt und Jung 
zusammen. Über vier Geschosse, auf 8.300 Quadratmetern Wohnflä-
che, entstehen 101 Mietwohnungen – davon werden 20 Wohnungen 
im sozialen Mietwohnungsbau und 42 durch das Frankfurter Mittel-
standsprogramm gefördert. Die meisten Wohnungen erstrecken sich 
über zwei Etagen. Diese Maisonette-Wohnungen bieten Platz für bis 
zu vier Personen und eignen sich auch gut für Familien. Aufzüge er-
schließen die oberen Etagen. Eine Tiefgarage sorgt für die notwendi-
gen Stellplätze. Im Erdgeschoss sind neben weiteren Wohnungen mit 
Gärten rund 780 Quadratmeter Einkaufsarkaden und Gewerbeflächen 

geplant. Zur Versorgung tragen unter anderem eine Apotheke sowie 
eine Kindertagesstätte des Diakonischen Werks bei. Im Innenhof des 
quadratischen Grundstücks werden Spiel- und Grünflächen angelegt. 
Diese Infrastruktur kommt vor allem älteren Menschen und Kindern 
entgegen.

Seinen Namen verdankt das Apfel-Carré angrenzenden Wohnstraßen, 
die das Gebäude umrahmen: Sie sind nach Apfelsorten wie Renette, 
Jessenapfel, Klarapfel und Kantapfel benannt. 

| Vielseitige Architektur, energieeffizientes Konzept
Das Künstlerviertel in Wiesbaden ist ein ambitioniertes Stadtentwick-
lungsprojekt, das die letzte größere innenstadtnahe Brachfläche –  
das ehemalige Güterbahnhofsgelände – erschließt. Künstlerinnen wie 
Gabriele Münter, Christa Moering und Fanny Lewald geben den Stra-
ßen des neuen Stadtteils ihre Namen. Auch die Unternehmensgruppe 
hat eine Fläche erworben. Unter der Marke NH ProjektStadt wurde 
auf rund 29.000 Quadratmetern ein Wohnungsbaukonzept für insge-
samt 91 Häuser und 134 Wohnungen entwickelt. Aspekte wie Energie- 
effizienz, Ökologie, Kommunikation und soziales Miteinander setzten 
Maßstäbe für die Lösungen. Das Ergebnis: moderne Architektur kom-
biniert mit einem kostensparenden Energiekonzept und attraktivem 
Lebensraum. Wesentlicher Bestandteil ist die Gestaltung der Frei-
räume: Neben Privatgärten stehen autofreie, begrünte und möblierte  
Innenhöfe als kommunikativer Aufenthaltsort den Bewohnern zur Ver-
fügung. Darüber hinaus gibt es Spielzonen für Kinder.

| Apfel-Carré in Frankfurt Preungesheim: Architektur für eine ausgewogene Bewohnerstruktur, mit Grundversorgung durch Einkaufsarkaden.
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Die Realisierung wurde in drei Bauabschnitten geplant. Die ersten bei-
den sind bereits abgeschlossen. Es entstanden 24 Einfamilienhäuser 
und 95 Wohnungen. Ein Großteil ist bereits verkauft und bewohnt. Der 
letzte Bauabschnitt startete im Frühjahr 2010 zunächst mit dem Bau 
von 22 energieeffizienten und sozial geförderten Wohnungen. Mitte 
2011 werden sie voraussichtlich fertiggestellt und bezugsfähig sein. 
Die Unternehmensgruppe übernahm hierbei sowohl die Bauherrschaft 
als auch Entwicklung, Planung, Realisierung und das Management des 
Projekts. Die Stadt Wiesbaden erhielt ein Belegungsrecht für 20 Jahre. 
Dieser Wohnungsbau ist speziell für Familien mit mehreren Generatio-
nen geplant: Der Neubau verfügt über vier Geschosse und eine Tiefga-
rage. Sechs Wohnungen werden komplett barrierefrei nach DIN 18025 
Teil 2 gestaltet und sind über einen Aufzug erreichbar. Alle Wohnungen 
erhalten Tageslichtbäder, großzügige Loggien oder Dachterrassen. Eine 
Holzpellet-Heizung mit thermischer Solaranlage zur Brauchwasserer-
wärmung und Heizungsunterstützung sowie eine kontrollierte Wohn-
raumlüftung entsprechen den Anforderungen an modernes, nachhal-
tiges Bauen. Resultat ist ein Primärenergiebedarf von 27,3 kWh pro 
Quadratmeter und Jahr – ein Standard, der weit über die aktuelle Ener-
gieeinsparverordnung EnEV2009 hinausgeht. Das Wohnbaukonzept 
schafft bezahlbaren Mietwohnraum und vermeidet außerdem rund  
30 Tonnen CO2 pro Jahr. Die Konzerntochter MET als Contractor übernimmt 
die Investitionskosten und den Betrieb der Wärmeversorgungsanlage. 

Das Projekt wird vorwiegend durch Fördermittel finanziert: 2,5 Millionen 
Euro stammen aus der sozialen Wohnraumförderung. 1,1 Millionen 

Euro bezuschusst die KfW Bankengruppe aus ihrem Programm KfW-
Effizienzhaus 55. Der übrige Teil der insgesamt 4,3 Millionen Euro 
wird eigenfinanziert. Die Miete wird etwa 6 Euro pro Quadratmeter 
betragen.

| Modernisieren reduziert CO2-Emissionen
Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt inves-
tierte im Berichtsjahr insgesamt rund 96 Millionen Euro in ihre Woh-
nungsbestände. Davon wurden etwa 29 Millionen Euro für die Moder-
nisierung von über 1.000 Wohnungen aufgebracht. Die energetischen 
Sanierungen reduzieren die CO2-Emmissionen um weitere rund 1.900 
Tonnen im Jahr.

| Energetische Sanierung und moderner Komfort 
Energieeffizienz und zeitgemäßer Komfort bei Mietwohnungen: 2010 
modernisierte die Unternehmensgruppe im Frankfurter Stadtgebiet  
231 Wohnungen nachhaltig. Fassaden, Kellerdecken und Dachböden 
wurden wärmegedämmt und so energetisch qualifiziert. Zahlreiche 
Wohnungen im Frankfurter Ostend erhielten Gas-Zentralheizungen 
mit zentraler Warmwasserversorgung und neue Heizkörper mit Ther-
mostatventilen. Sanierungsbedürftige Balkone wurden erneuert. In der 
Wittelsbacher Allee 3-9 wurden Wohnungen mit neuen Vorstellbalko-
nen nachgerüstet. Neue Vordächer und Gegensprechanlagen werten 
Hauseingangsbereiche auf. Ein abgestimmtes Baustellenmanagement 
begrenzte die Beeinträchtigungen durch Lärm und Schmutz, sodass 
alle Mieter während der Arbeiten in ihren Wohnungen bleiben konnten.

| Künstlerviertel Wiesbaden: stadtnahe Wohnlage mit vielfältiger Architektur.
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| �Wittelsbacher Allee, Frankfurt: Wohnungen mit zum Teil neuen Vorstellbalkonen, neue Vordächer und Gegensprechanlagen werten Eingangsbereiche auf.

Insgesamt investierte die Unternehmensgruppe rund 6 Millionen Euro 
in die Außenmodernisierungen der Frankfurter Mietwohnungen. Nicht 
nur das Klima profitiert von den Maßnahmen, auch die Mieter, die sich 
künftig über niedrigere Heizkosten freuen können. 

| Punkthaus grundsaniert in Marburg
In der Marburger Friedrich-Ebert-Straße 45 wurde ein Punkthaus mit 
acht Geschossen und 24 Wohnungen aus dem Jahr 1965 grundlegend 
saniert. Das Wohngebäude erhielt eine Wärmedämmung durch ein  
14 Zentimeter starkes Verbundsystem. Die Gasheizung wurde durch 
eine Heizzentrale mit Brennwertkessel und zentraler Warmwasserver-
sorgung ersetzt. Haustür- und Briefkastenanlagen wurden erneuert, 
die Wohnungstüren mit modernen Standards beim Schall-, Brand- und 
Einbruchsschutz ausgestattet. Durch das Zusammenlegen von Bad und 
Toiletten entstanden größere Badezimmer, die den Wohnwert erhö-
hen. Außenfassade und Treppenhaus bekamen ein neues Farbkonzept.  
Außerdem wurde das Wohnumfeld durch neue Bepflanzung aufgewer-
tet und dabei eine Feuerwehrzufahrt neu angelegt. Die Modernisie-
rung begann im April und wurde im Oktober des Berichtsjahres abge-
schlossen. Die Unternehmensgruppe investierte hier insgesamt rund 
1,3 Millionen Euro. 

 Umsichtige Baulösungen schaffen lebendige und zukunftsfähi-
ge Lebenswelten, die sich harmonisch in das städtebauliche Kon-
zept einfügen. Bauexperten der Unternehmensgruppe Nassauische 
Heimstätte / Wohnstadt bringen dabei oft diametrale Ansprüche in 

Vereinbarung: Sie entwickeln zum Beispiel energieeffiziente und  
zugleich kostengünstige und lebenswerte Wohnungen. Ihr Fach-
wissen und Erfahrungsschatz kommen für die Modernisierung des  
Bestands ebenso erfolgreich zum Tragen wie für Neubauten.
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| �Marburg, Friedrich-Ebert-Straße: Grundsanierung und Aufwertung des Wohnumfeldes durch neue Bepflanzung.

| Bauaktivitäten im anlagevermögen

Fertigstellungen im Anlagevermögen 2010
Dreieich, Buchwaldstr.14	 12 	 Wohnungen
Frankfurt-Nordweststadt, Weißkirchener Weg 7	 13 	 Wohnungen
Kelsterbach, Dr.-Hans-Jordan-Straße 8 (2. Bauabschnitt) 	 18 	 Wohnungen 
Insgesamt	 43 	 Wohnungen

Baubeginne im Anlagevermögen 2010
Wiesbaden Künstlerviertel, Maria-Sibylla-Merian-Straße 21, 21 a-g
Wiesbaden Künstlerviertel, Herta-Genzmer-Straße 44	 22 	 Wohnungen

Geplante Baubeginne im Anlagevermögen 2011
Frankfurt-Preungesheim, Am Klarapfel	 101 	 Wohnungen
	 3 	 Gewerbeeinheiten
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| entwickeln

Von der Analyse über die Planung und das Projektma-

nagement bis zur Finanzierung und Umsetzung eines 

Projektes: Die Marke NH ProjektStadt steht für maß-

geschneiderte Lösungen und hohe Interdisziplinarität 

und unterstützt ihre öffentlichen und privaten Kun-

den mit innovativen Beratungsprodukten. Ein star-

ker Partner, der über die Dienstleistung hinaus auch 

investiv tätig und erfolgreich ist. Im Jahr 2010 trug 

die Projektentwicklung im Bauträgergeschäft maß-

geblich zum Unternehmenserfolg bei: Im Berichtsjahr 

wurden so viele Eigentumsobjekte veräußert wie nie 

zuvor in der Unternehmensgeschichte. 
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| Funktionen ordnen, Freiräume schaffen

Demografischer Wandel und finanzielle Belastungen stellen die Kom-
munen vor neue Herausforderungen. Um auch weiterhin ihre struk-
turellen Aufgaben erfüllen zu können, fördert sie die Bundesrepublik 
Deutschland mit Programmen wie dem Stadtumbau West und Ost. Die 
NH ProjektStadt hilft bei der effektiven Umsetzung: So entstehen neue 
Konzepte für Bürgerhäuser und werden interkommunale Umbauprojek-
te zum Erfolg geführt. Doch auch außerhalb der Städtebauförderung ist 
die NH ProjektStadt kompetenter Berater für städtebauliche Aufgaben-
stellungen ebenso wie für Wirtschaftlichkeits- und Verfahrensfragen.

| Strategien für Bürgerhäuser
Bürgerhäuser fördern das Gemeinschaftsleben einer Kommune. Die 
meisten stammen aus den 60er- und 70er-Jahren und entsprechen 
heute nicht mehr modernen Ansprüchen oder energetischen Standards. 
Mangelnde Effizienz und Wirtschaftlichkeit reißen daher tiefe Löcher 
in die kommunalen Haushaltskassen. Bereits 2008 haben die NH Pro-
jektStadt und das Institut für Baubetrieb der Technischen Universität 
Darmstadt (TUD) das „Kompetenzzentrum Bürgerhäuser“ gegründet, um 
Kommunen Lösungen aufzuzeigen, wie sie Kosten und Nutzung opti-
mieren können. Die NH ProjektStadt bringt dabei ihr Wissen über Immo-
bilienbewertung sowie ihre langjährige Erfahrung in der Standortanaly-
se und -entwicklung ein. Aus den Ergebnissen werden Szenarien für die 
künftige Nutzung entwickelt und Finanzierungsoptionen aufgezeigt. 

| Zukunftsfähige Nutzungskonzepte
Im gleichen Jahr startete die erste, wegweisende Kooperation zwischen 

dem Kompetenzzentrum und der Stadt Seligenstadt. Die Stadt verfügt 
über drei Bürgerhäuser. In dem Referenzprojekt wurde die soziale Inf-
rastruktur detailliert am Bedarf der Nutzer analysiert, das kommuna-
le Immobilienmanagement überprüft sowie eine verursachergerechte  
Kostenermittlung durchgeführt. Dies schuf Transparenz und verdeut-
lichte die Ursachen finanzieller Belastungen. Eine anschließende Ana-
lyse erschloss Stärken, Schwächen, Chancen und Risiken der Bürger-
häuser. Aus dem Ergebnis wurden Nutzungspotenziale und mögliche 
Szenarien erarbeitet. Ein zukunftsfähiges Raum- und Nutzungskonzept 
war auch das Ziel der Portfolioanalyse, die das „Kompetenzzentrum 
Bürgerhäuser“ im Auftrag der Gemeinde Ginsheim-Gustavsburg im  
Berichtsjahr durchführte. Im Fokus stand das ältere der beiden Bür-
gerhäuser in Gustavsburg. Notwendige Sanierungsarbeiten warfen die  
Frage auf, ob das Objekt grundsätzlich noch den zukünftigen Ansprü-
chen der Nutzer gerecht werden kann. Antwort gab die Befragung von 
Bürgern, Vereinen und der Politik. Daraus entwickelte die NH Projekt-
Stadt drei Lösungsansätze: ein kleinerer Neubau mit flexibler Nutzung, 
die Schließung des Bürgerhauses und die Verteilung der Nutzer auf an-
dere Räume oder die Revitalisierung der bestehenden Immobilie. Kon-
zept und Szenarien wurden bei einer Bürgerveranstaltung vorgestellt 
und bilden nun die fundierte Beurteilungsgrundlage für die kommuna-
len Entscheidungen.

| Kompetenzzentrum „Wettbewerblicher Dialog“
Als erster und bislang einziger Projektentwickler hat die NH Projekt-
Stadt bereits zwei wettbewerbliche Dialogverfahren mit städtebauli-

| Bürgerhaus Gustavsburg: drei Lösungsansätze und eine fundierte Beurteilungsgrundlage durch die Analyse des Kompetenzzentrums Bürgerhäuser.
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cher Aufgabenstellung umgesetzt: In Hanau sowie in Nidderau wurde 
jeweils die Entwicklung einer städtebaulich komplexen und hochwer-
tigen Innenstadtlage mithilfe dieses Verfahrens auf den Weg gebracht. 
Im Berichtsjahr wurde der wettbewerbliche Dialog in der Stadt Hanau 
erfolgreich abgeschlossen. Die NH ProjektStadt zeichnete hier als Berater 
für alle Investitionsberechnungen sowie für die immobilienwirtschaftli-
che Themenstellung verantwortlich. Das Besondere: Wirtschaftliche und 
städtebauliche Aspekte werden gleichermaßen in einem strukturierten 
Dialogverfahren berücksichtigt. So führten zwei Jahre intensiver, kon-
struktiver Diskussion und Verhandlungen mit den Investoren zu einem 
Ergebnis, mit dem die Stadt äußerst zufrieden ist. Das Vergabeverfahren, 
das auch eine intensive Bürgerbeteiligung einschloss, hat heute bun-
desweiten Vorbildcharakter. Ein zweites Verfahren wurde Ende 2009 in 
Nidderau zur Realisierung der „Neuen Mitte“ begonnen. Im September 
2010 präsentierten drei Investoren ihre Lösungsvorschläge, wovon nach 
der folgenden Dialogphase sich zwei qualifizierten, die gestellte Aufga-
be zu lösen. Wer letztendlich Zuschlag erhält, wird sich nach Abschluss 
der Vertragsverhandlungen zeigen. An diesem Standort ist die NH Pro-
jektStadt mit der Steuerung des gesamten Verfahrens betraut.

| Partner für interkommunalen Stadtumbau
Stadtumbauprogramme ermöglichen Städten und Gemeinden im Ver-
bund nachhaltig Strukturveränderungen zu realisieren. Bereits 2006 
wurden die Kommunen Rüsselsheim, Raunheim und Kelsterbach als 
interkommunaler Standort für das Bund-Länder-Programm „Stadt-
umbau in Hessen“ ausgewählt. Gemeinsam verfolgen sie das Ziel, die 

Attraktivität der Region Untermain als Wohn-, Arbeits- und Einzelhan-
delsstandort zu steigern. Für den Stadtumbau stellen Bund, Land und 
Kommunen bis 2016 rund 18 Millionen Euro zur Verfügung. Die NH 
ProjektStadt erarbeitete 2008 als Partner mit jahrzehntelanger Erfah-
rung im Stadtumbau entsprechende Stadtentwicklungskonzepte und 
wurde darüber hinaus mit dem Stadtumbaumanagement beauftragt. Im 
Berichtsjahr koordinierte sie einen freiraumplanerischen Realisierungs-
wettbewerb mit vorgeschaltetem Bewerbungsverfahren. Der Anlass:  
Die Stadt Kelsterbach plant, das Mainvorland mit Mainufer und an-
grenzendem Wohngebiet sowie die Kelsterbacher Terrasse neu zuge-
stalten und aufzuwerten. Bis Oktober 2010 wurden 13 Planungsbüros 
ausgewählt. Anfang Mai dieses Jahres entschied eine Preisgerichtssit-
zung über die Entwürfe. Die NH ProjektStadt sicherte in dem komple-
xen Verfahren juristische Standards und die Qualität des Wettbewerbs-
ergebnisses.

 Analysieren, moderieren und umsetzen – die NH ProjektStadt un-
terstützt seit 35 Jahren zahlreiche Gemeinden bei ihren komplexen 
Aufgaben: Als erfahrener Partner entwickelt sie für jeden Arbeits-
bereich die richtigen Lösungen, hilft bei der Ideenfindung, der Bür-
gerbeteiligung oder der bautechnischen Ausführung. Ihr detailliertes 
Know-how qualifiziert die NH ProjektStadt, aussagekräftige Ana-
lysen und Konzepte zu erstellen und damit mehr Lebensqualität im 
öffentlichen Raum und im Wohnumfeld zu schaffen.

| �Hanau: wettbewerblicher Dialog für die städtebaulich komplexe Innenstadt.
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Als Entwicklungsmarke der Nassauischen Heimstätte / Wohnstadt 
sorgt die NH ProjektStadt im Auftrag von Städten und Kommunen 
auch für die Sanierung und Revitalisierung historischer Stadträume. 
Situation und Aufgaben sind stets individuell und von lokalen wie 
regionalen Spezifika geprägt, die das Maß für Analyse, Konzeption 
und Planung sowie für die wirtschaftliche Machbarkeitsberechnung 
und konkrete Umsetzung vorgeben. 

| Potenziale entwickeln
Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen sind für viele Städte und 
Kommunen zwingend, um für Wohnen, Gewerbe und Handel attrak-
tiv zu bleiben. Als bestätigter Sanierungsträger der Arbeitsgemein-
schaft Deutscher Sanierungs- und Entwicklungsträger unterstützt die  
NH ProjektStadt Städte und Gemeinden bei der Stadt- und Flächen-
entwicklung. Die Leistungspalette ist komplex und reicht von der 
Standortanalyse über Grundstücksmanagement bis hin zum operati-
ven Stadtumbau. Die NH ProjektStadt übernimmt nach Bedarf Träger-
schaft und Treuhänderschaft in der Umsetzung von städtebaulichen 
Förderprogrammen, mit dem die Innenstädte neu belebt und nachhal-
tig gestärkt werden sollen. Zudem erschließt sie städtische Potenziale 
und begleitet die Partner bis zum erfolgreichen Projektabschluss.

| Stadtsanierung und Kulturdenkmalpflege in Eschwege
Der alte Bahnhof in Eschwege ist ein Kulturdenkmal mit zentraler städ-
tebaulicher Bedeutung: Das klassizistische Gebäude entstand 1875, 
als Eschwege einen Bahnanschluss bekam. Infolge des Güterverkehrs 

entwickelte sich das Gebiet um den Bahnhof zu einem Industrie- und 
Gewerbestandort, der noch heute das Stadtbild prägt. 1985 wurde der 
Bahnverkehr in Eschwege wieder eingestellt. Das alte Empfangsge-
bäude diente zunächst unterschiedlichen Vereinen als Büroraum. 1991 
kaufte der Verein für Waldorfpädagogik Eschwege e.  V. das Gründer-
zeitgebäude der Bahn ab und nutzte es unter anderem als Kindergarten. 
2004 wurde ein Sanierungskonzept für die Nutzung als Schule erarbei-
tet. Die Pläne konnten jedoch zunächst aufgrund der ermittelten Kos-
ten und schwierigen Finanzierungsbedingungen nicht realisiert werden. 
Als das hessische Sonderinvestitionsprogramm für Schul- und Hoch-
schulbau neu aufgelegt und weitere Fördermittel aus dem Stadtsanie-
rungsprogramm der Stadt Eschwege bereitgestellt wurden, konnte im 
Spätherbst 2009 mit den umfangreichen Sanierungsarbeiten des al-
ten Bahnhofsgebäudes begonnen werden. An- und Umbauten aus den 
1950er- und 1960er-Jahren wurden zurückgebaut und die ursprüng-
liche Symmetrie wiederhergestellt. Das Innere wurde entkernt, neue 
Treppenhäuser eingezogen und erforderliche Standards wie Brand-
schutz und Barrierefreiheit berücksichtigt. In der oberen Etage ent-
standen großzügige Klassenräume. Im Erdgeschoss befindet sich heute 
erneut der Kindergarten. Im September des Berichtsjahres feierte das 
Großprojekt mit der Einweihung seinen erfolgreichen Abschluss. 

Dieses Projekt ist wegweisend für die Stadtentwicklung Eschweges: 
Durch die Sanierung wird das Gebäude seinem repräsentativen An-
spruch gerecht, zugleich werden durch die Umnutzung städtische Be-
dürfnisse von heute und morgen einbezogen. Die NH ProjektStadt hat 

| �Eschwege: Das Kulturdenkmal "Alter Bahnhof" wurde mithilfe der NH ProjektStadt einer neuen Nutzung zugeführt.

| Historische Stadträume im Wandel 
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| �„Weida Lückenlos“: Revitalisierung der Innenstadt.

als Sanierungsträger in Eschwege geholfen, mögliche Fördermittel zu 
erschließen und die Finanzierung sicherzustellen.

| Lücken im Stadtbild schließen – Beispiel Weida
Neubebauung, Sanierung, Umnutzung stellen sich als Aufgaben für das 
thüringische Weida. Mit ihrer fast 900 Jahre alten Geschichte ist sie 
die älteste Stadt im Vogtland. Eingebettet in eine schöne Landschaft 
und mit Sehenswürdigkeiten wie der Osterburg aus dem 12. Jahrhun-
dert ist die Stadt für den Tourismus attraktiv. Seit den 1990er-Jah-
ren wurde die Altstadt umfassend saniert und wertvolle, historische 
Gebäude restauriert. Trotz umfangreicher städtebaulicher Maßnah-
men prägen jedoch noch heute abträgliche Brachflächen das Bild der  
Innenstadt. Ein Leerstandskataster für das Sanierungsgebiet regist-
rierte 97 brachliegende Bauplätze von insgesamt 450 Grundstücken. 
Die Stadt beschloss die Innenstadt zu revitalisieren und gründete 2008 
die Initiative „Weida lückenlos“. Die NH ProjektStadt erweiterte ihre 
Funktion als Sanierungsträger um die Moderation der Initiative und 
weitere Tätigkeitsfelder: Unter anderem wurden Randbedingungen wie 
Eigentumsverhältnisse und Belastungen der ungenutzten Grundstücke 
ermittelt und geklärt. Mit ortsansässigen Architekturbüros wurden in 
einem Ideenworkshop städtebauliche Lösungen und Planungsentwürfe 
entwickelt, mit den Gremien der Stadt abgestimmt und Finanzierungs-
konzepte erstellt. 

Zur Revitalisierung zählt auch, Einwohner zu binden und das Interesse 
für die Grundstücke als Eigentum durch Aufzeigen von Möglichkeiten 

zu wecken. Eine maßgebende Säule bildet das Marketing, das eben-
falls zu den Leistungen der NH ProjektStadt zählt: Werbekonzepte mit  
Flyern, Plakaten und Werbeplanen an ausgewählten Grundstücken 
wurden erstellt. Eine Website (www.weida-lueckenlos.de) informiert 
aktuell über die Initiative, Grundstücke und Objekte. Das Informa-
tionsbüro in der Innenstadt sorgt für Bürgernähe und ist zugleich 
Plattform für die Veröffentlichung von Planungsideen. Interessenten, 
private Akteure und gewonnene Projektfamilien werden zusammen-
geführt, von Experten beraten und betreut. Es wurden bereits erste 
Erfolge verzeichnet: Unter anderem konnten neue Eigentümer für die 
Schlossstraße 15 und 17 gefunden werden. Es ist geplant, die Gebäude 
umfassend zu sanieren und diese einer neuen Nutzung zuzuführen. 

 Sanieren, modernisieren und weiterentwickeln: Die NH Projekt-
Stadt steht für zielführendes Management im Kontext historischer, 
städtischer Kulturräume. Ihre umsichtige Moderation verzahnt  
private mit öffentlichen Akteuren ebenso wie historische Ensembles 
mit modernen Anforderungen. 
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| Wirtschaftlicher Erfolg braucht ein feines Gespür 

Erfolgreiche Projektentwicklung erfordert ein zielsicheres Gespür für 
den Markt. Know-how ist gefragt, um für attraktive Projekte Flä-
chen, Ideen und Finanzierung in der richtigen Qualität zueinander zu 
bringen. Exquisite Villen in Frankfurter Bestlage, attraktive Wohn-
häuser in der Citylage in Wiesbaden sowie Grundstücksankäufe mit 
vielseitigen Perspektiven schaffen die Grundsteine für den wirt-
schaftlichen Erfolg: Im Berichtsjahr 2010 wurden mit 167 Einheiten 
so viele Eigentumsobjekte veräußert wie nie zuvor in der Geschichte 
der Unternehmensgruppe und damit ein Gesamtverkaufspreis von  
57 Millionen Euro erzielt.

| Hochwertige Architektur für Individualisten
In Frankfurt-Sachsenhausen entwickelt die NH ProjektStadt auf insge-
samt 16.000 Quadratmetern das Quartier Goetheblick. Eine kleinteilige 
Bebauung mit „schicker“ Anmutung, wenig Durchgangsverkehr und 
privaten Stellplätzen: exklusiver Wohnraum für eine anspruchsvolle 
Klientel. Denn eine Metropole wie Frankfurt braucht einen ausgewoge-
nen Wohnungsmix bis hin zum Luxussegment, um attraktiv zu sein. 

Am Sachsenhäuser Berg entsteht ein außergewöhnliches Immobilien-
projekt: 27 attraktive Zwei- und Dreizimmer-Eigentumswohnungen 
im Oberen Schafhofweg und im Letzten Hasenpfad sind bereits er-
folgreich vermarktet; nun schließt das Projekt „Goetheblick Special“ 
daran an. Sieben neue Doppelvillen mit 35 exklusiven Eigentumswoh-
nungen beweisen Sinn für individuelle Wohnwerte und architektoni-
sche Details.

| Blick auf die Skyline
Jede Doppelvilla besitzt einen eigenen Charakter, jedes Bauareal ist in-
dividuell mit vielseitigen Grundrissen und hochwertiger Ausstattung. 
Die konsequent moderne Formensprache variiert die Leitmotive Trans-
parenz und Eleganz. 

Das Wohnkonzept ist auf die Hanglage des Sachsenhäuser Bergs aus-
gerichtet. Die unterschiedlichen Höhenlinien der sieben Bauareale 
und der umliegenden Villenbebauung greifen die Topografie auf und 
ermöglichen so eine besondere private Wohnatmosphäre mit eigenen 
Anliegerstraßen. Die Dachterrassen und oberen Stockwerke erlauben 
einen unverstellten Blick auf die faszinierende Skyline Frankfurts und 
in den Vordertaunus. 
 
Bis Ende 2010 waren die Bauarbeiten an der Fritz-Boehle-Straße bis 
zum Rohbau fortgeschritten. Fertiggestellt wird dieses außergewöhnli-
che Immobilienprojekt im Jahr 2012. 

| Wiesbaden – kinderfreundlich und bezahlbar
Der Fortschritt des „Quartier Arte“ im Wiesbadener Künstlerviertel 
kann sich sehen lassen. Im Berichtsjahr 2010 entstanden in der Hertha-
Genzmer-Straße zwölf energieeffiziente Reihenhäuser. 

Die Immobilienentwickler der NH ProjektStadt haben dabei speziell 
Familien mit Kindern im Blick. Neben geschickten Grundrissen, ei-
ner kompletten Ausstattung und fairen Immobilienpreisen erhält 

| Projekt „Goetheblick“, Frankfurt: Blick über die Skyline bis in den Taunus in einer hochwertigen Architektur für Individualisten.
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jede Käuferfamilie einen „Kinderbonus“ von 5.000 Euro. Es besteht 
die Wahl zwischen den Haustypen „Style One“ als Pultdachhaus mit  
122 Quadratmetern Wohnfläche und sechs Wohnräumen mit Vollkel-
ler und Gartenterrasse sowie dem Dachterrassenhaus „Style Two“ mit 
vier Wohnräumen auf 116 Quadratmetern, einem Garten und einer  
zusätzlichen sonnigen Dachterrasse in Südwest-Ausrichtung und ei-
nem Vollkeller. 

Unter dem Gedanken der Qualität stehen die komplette Bauausführung 
und die Innenausstattung. Eine moderne, energiesparende Gasbrenn-
werttherme und ein energieeffizientes Wärmedämmverbundsystem hal-
ten künftig die Heizkosten niedrig. Warmwasser wird umweltfreundlich 
durch eine Solaranlage aufbereitet, ein kontrolliertes Belüftungssystem 
sorgt für ein gesundes Wohnklima. Eine Einzelraum-regulierbare Fuß-
bodenheizung, Echtholzparkett in den Wohnräumen sowie zahlreiche 
hochwertige Details runden die Innenausstattung ab. 

Der Festpreis bietet Sicherheit für alle Beteiligten. Ein schöner Quar-
tiersplatz vor den Gebäuden hebt die Wohnqualität und ermöglicht den 
Kindern gefahrloses Spielen.

| Künstlerviertel, Wiesbaden: Für Familien gibt es den Kinderbonus.
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| �Ostend Frankfurt: Stilvolles Wohngefühl bietet das Projekt Mainbow mit exklusiven Eigentumswohnungen  

und einer hervorragenden Anbindung an alle Lebenszentren der Metropole.

| Ausbau des Engagements im Frankfurter Markt
Im prosperierenden Frankfurter Ostend errichtete die NH ProjektStadt 
mit dem Mainbow ein eindrucksvolles Wohn- und Geschäftsgebäude 
mit 48 exklusiven Eigentumswohnungen und fünf Gewerbeflächen. Die 
Kombination aus Ziegel und Glas, hochwertiger Ausstattung und hoher 
Energieeffizienz überzeugte: Überdurchschnittlich schnell fanden sich 
Interessenten für alle Einheiten, sodass bereits heute alle Wohnungen 
und Gewerbeflächen verkauft sind.

Die Nachfrage in der Rhein-Main-Region, vor allem in Frankfurt, wird 
sich auch weiterhin dynamisch entwickeln. Das belegt auch der rasche 
Verkauf der 71 Eigentumswohnungen „Westlife No. 1“ im Europaviertel. 
Damit die wirtschaftlichen Erfolge der NH ProjektStadt auch künftig 
gesichert sind, erwarb die Unternehmensgruppe dort ein neues Baufeld 
an der Europa-Allee in Frankfurt. 

Der Bebauungsplan ermöglicht eine Bruttogrundfläche von 11.800 Quad-
ratmetern. Die Planung steht noch am Anfang und sieht derzeit rund 100 
Wohnungen vor. Im Erdgeschoss ist eine 1.500 Quadratmeter große Gewer-
befläche geplant, dazu eine entsprechende Tiefgarage. Die Bauphase reicht 
voraussichtlich vom zweiten Quartal 2012 bis ins erste Quartal 2014.

Ziel ist es, frühzeitig weitere Flächen an diesem und anderen perspek-
tivenreichen Standorten zu sichern, da die Umsetzung weiterer attrak-
tiver Immobilienprojekte vor allem in Frankfurt eine zusätzliche Wert-
steigerung erwarten lässt. 

 Maximen wie Attraktivität für gehobene Anspruchsgruppen, um-
sichtige Gestaltung und Energieeffizienz greifen im Berichtsjahr als 
neue Chancen für die wirtschaftliche Weiterentwicklung der NH 
ProjektStadt. So sichert sie mit wegweisenden Entscheidungen von 
heute den unternehmerischen Erfolg von morgen. 
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| Bauaktivitäten im Umlaufvermögen

| �Europaviertel, Frankfurt, Projekt „Westlife No. 1“: Ein neuer Stadtteil entsteht zwischen der Frankfurter Messe 

und dem Bankenviertel.

Fertigstellungen im Umlaufvermögen 2010
Oberursel-Bommersheim, Am Müllerweg 	 20 	 Doppelhaushälften 
Frankfurt, Horst-Schulmann-Straße 1-9	 48 	 Wohneinheiten
	 5 	 Gewerbeeinheiten 
Frankfurt-Europaviertel 	 71 	 Wohneinheiten
Insgesamt	 144 	 Einheiten
 
Baubeginne im Umlaufvermögen 2010
Wiesbaden Künstlerviertel  	 12 	 Einfamilienhäuser 
Frankfurt-Sachsenhausen 	 35 	 Eigentumswohnungen 
Insgesamt	 47 	 Einheiten
 
Geplante Baubeginne im Umlaufvermögen 2011
Wiesbaden Künstlerviertel	 22 	 Eigentumswohnungen
Wiesbaden Künstlerviertel	 9 	 Einfamilienhäuser
Frankfurt-Sachsenhausen	 28 	 Eigentumswohnungen
Insgesamt	 59 	 Einheiten
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Im Auftrag der Korolev GmbH – gefördert vom Bundesumweltministe-
rium – hat die Nassauische Heimstätte in einem internationalen Kon-
sortium ein umfassendes Konzept zur energetischen Sanierung von 
Wohnquartieren in der Russischen Föderation erarbeitet. Das Projekt 
ist Teil der Modernisierungspartnerschaft zwischen der Bundesrepublik 
Deutschland und der Russischen Föderation. Im Rahmen des Peters-
burger Dialogs wurde es bereits mehrfach gewürdigt. 

In der Russischen Föderation liegt die kommunale Energieversorgung 
überwiegend in der Hand spezieller, kommunaler Eigenbetriebe, den 
sogenannten „Munizipalen Unitären Betrieben“ (MUP). Die Leistungen 
der MUP werden in der Regel nach administrativen Festsetzungen ab-
gerechnet, die jedoch keinen Bezug zum individuellen Verbrauchsver-
halten haben. Das Problem: Die Verteilnetze lassen meistens den Einbau 
technischer Einrichtungen zur Verbrauchsmessung nicht zu. Oft sind die 
Einrichtungen zur „Generierung und Verteilung von Wärmeenergie“ in 
schlechtem Zustand. Die Zahl der Havarien liegt um den Faktor 10 über 
internationalen Standards. Energieverluste bei Erzeugung, Verteilung 
und Verbrauch sind exorbitant. Der Verbrauch pro Wohneinheit liegt bis 
zu vierzigmal höher als in Skandinavien.

| Systematische Gesamtlösungen
Landesweit sind in der Russischen Föderation rund 90 Prozent der Plat-
tenbauten privatisiert. Das monatliche Einkommen der Bewohner liegt 
zwischen 150 und 400 Euro. Da Heizenergie nur zu 10 bis 20 Prozent 
des Weltmarktpreises abgerechnet wird, scheitert jede Refinanzierung. 

Marktwirtschaftliche Tarife für Heizenergie sind (sozial)politisch nicht 
machbar. Kreditfinanzierung – zum Beispiel mit Hypotheken – ist we-
gen fehlender Rechtssicherheit, der hohen Zahl der Einzeleigentümer und 
deren wirtschaftlicher Leistungsfähigkeit nicht darstellbar. Zudem lassen 
die wechselseitigen Abhängigkeiten von Wärmeerzeugung, Verteilung 
und Verbrauchseinrichtungen nur systematische Gesamtlösungen zu.

Das Projektkonsortium hat diese vielschichtigen, zum großen Teil struk-
turellen Problemlagen aufgegriffen und einer integrierten Analyse unter-
zogen. Das Ergebnis: Konzepte, die lediglich die bautechnische Beschaf-
fenheit der Gebäude optimieren, greifen zu kurz. Eine ganze Reihe von 
technisch korrekten, in ihrer Wirkung aber gescheiterten Pilotprojekten 
belegt die komplexe Struktur. 

| Maßnahmenpakete für Sanierung
Teilaufgabe der Nassauischen Heimstätte war es, eine generische Stu-
die zu erstellen. Diese entstand in Kooperation mit dem TÜV Rheinland 
und trägt den Titel „Immobilienwirtschaftliche Rahmenbedingungen 
energetischer Modernisierungen und Analyse der Optionen für das  
Gesamtsystem Wärmeenergie des generischen Siedlungsmodells an-
hand der Life Cycle Costs“. Die Studie analysiert verschiedene Optionen 
zur integrierten Sanierung ganzer Siedlungen und definiert für unter-
schiedliche Szenarien jeweils optimierte Maßnahmenpakete.

Zunächst wurde ein typischer Gebäudebestand identifiziert: Die „ge-
nerische Modellsiedlung“ umfasst ein Wohngebiet von rund 10.000  

| Modernisierung von Wohnquartieren in der Russischen Föderation

| Russische Föderation: Die NH ProjektStadt unterstützt Immobilien- und wohnungswirtschaftliche Strategien und Potenziale im Klimawandel.
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Bewohnern und schließt ein Heizwerk sowie Wärmenetze ein. Im An-
schluss wurden generelle immobilienwirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen ermittelt. Fragen entstanden zur Restnutzungsdauer und zu 
möglichen Clusterrisiken in gemeinsam versorgten Quartieren. Es galt 
zu klären, ob Ersatzinvestitionen realisierbar sind. Chancen für eine wert- 
orientierte Investitionsstrategie mussten abgeschätzt werden. Darüber 
hinaus wurden die Themen Gesundheit und Lärm behandelt.

| Modernisierungsbedarf berechnen
Parallel wurde der bauliche Zustand vor Ort analysiert, eine energeti-
sche Bewertung durchgeführt und der Instandhaltungs- sowie Moderni-
sierungsbedarf berechnet. Für die bauliche Umsetzung in den Gebäuden 
wurden sechs alternative Szenarien erarbeitet – jeweils rückgekoppelt mit 
der Optimierung des Fernwärmesystems. Auf dieser Grundlage wurde die 
Analyse anhand der Life Cycle Costs für das „Gesamtsystem Wärmeenergie“ 
(Gebäude, Heizwerk und Fernwärmenetz) durchgeführt und vergleichend 
die Ist-Situation gegenübergestellt. Verbräuche, Instandhaltungs- und 
Havariekosten sowie Kosten der Wärmeerzeugung und -verteilung flossen 
dabei ebenso in die systematische Kalkulation ein wie die unterschiedli-
che Restnutzungsdauer. Für jedes Szenario wurde der Cashflow über den 
Lebenszyklus ausgewiesen und mithilfe des Kapitalwerts, des Net-Present-
Value (NPV), und der Rendite, der Internal Rate of Return (IRR), verglichen.

| Finanzierungskonzept bestätigt
Die Konsortialpartner haben flankierend das Finanzierungskonzept ent-
wickelt, das unter anderem Verbrauchsabrechnungen, ein innovatives 

Tarifierungssystem, Kyoto-Zertifikate und den Verkauf des eingesparten 
Gases zu Weltmarktpreisen berücksichtigt. Dieser Prozess wurde durch 
die Gazprombank, Sberbank und Europäische Investitionsbank beglei-
tet. Eine Analyse des Wirtschaftsprüfungs- und Beratungsunternehmens 
KPMG hat das Modell als „bankable“ bestätigt.

Aufgrund der bereits vorliegenden Ergebnisse und in Absprache mit sei-
nen russischen Gesprächspartnern hat das Bundesumweltministerium 
angeregt, in der Russischen Föderation Städte für die Umsetzung zu ge-
winnen, um das Konzept zu verifizieren. Die Sberbank hat bereits ihre 
Unterstützung bei der Finanzierung zugesagt.

 Analyse, Machbarkeit und Finanzierung – die Modernisierung und 
energetische Sanierung von Wohnquartieren ist bei der Unterneh-
mensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt stets in guten Hän-
den. Langjährige Erfahrung und umfangreiches Know-how führen zu 
innovativen, zukunftsfähigen Lösungen. Das zeigt sich bei allen Pro-
jekten: regional und international.

| �Nach der Bestandsaufnahme: Modernisierungsbedarf berechnen und das Modell „bankable" machen.
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Mit dem Organisationsentwicklungsprojekt „Zukunft  

gestalten!“ verfolgt die Nassauische Heimstätte /  

Wohnstadt das Ziel, die Ertrags- und Wirtschaftskraft 

des Konzerns durch strukturelle, operative und finan-

zielle Maßnahmen nachhaltig zu stärken. In der Im-

mobilienbewirtschaftung und der Stadtentwicklung 

wird sich die Unternehmensgruppe vorausschauend 

auf die künftigen Herausforderungen der Märkte 

ausrichten. „Zukunft gestalten!“ heißt auch: Die her-

vorragende Marktposition der Unternehmensgruppe, 

den wirtschaftlichen Erfolg und die Sicherheit der  

Arbeitsplätze langfristig zu sichern.

7. KONZERN INTERN
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| Zukunft gestalten - die Unternehmensgruppe stellt sich auf den Prüfstand

Von Willy Brandt ist der Satz überliefert: „Der beste Weg, die Zukunft 
vorauszusagen, ist, sie zu gestalten“. Getreu diesem Motto haben 
2010 Mitarbeiter der Unternehmensgruppe in diversen Projektgrup-
pen „ihr“ Unternehmen auf den Prüfstand gestellt. Geleitet durch 
Zielvorgaben der Geschäftsführung und mit Unterstützung externer 
Berater wurden Vorschläge für konkrete Strukturveränderungen er-
arbeitet, die mit dem Betriebspartner verhandelt und bis Mitte 2012 
umgesetzt werden sollen.

Startschuss war die Verabschiedung des Konzepts „Zukunft gestalten!“ 
durch den Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstätte am 23. Februar 
2010. In dem Konzept wird das Ziel formuliert, die Ertrags- und Wirt-
schaftskraft des Konzerns durch strukturelle, operative und finanzielle 
Maßnahmen nachhaltig zu stärken. In der Immobilienbewirtschaftung 
und der Stadtentwicklung muss sich die Unternehmensgruppe voraus-
schauend auf die künftigen Herausforderungen der Märkte, insbeson-
dere in Nordhessen, ausrichten. Die sind bestimmt durch regional sehr 
unterschiedliche Szenarien der demografischen Entwicklung mit ihren 
Alterungs- und Schrumpfungsprozessen. In sechs Projektgruppen wur-
den die Schwerpunkte Immobilienbewirtschaftung, Stadtentwicklung, 
Führungsstruktur, Backoffice, Baudienstleistungen und Portfolioma-
nagement intensiv bearbeitet und Entscheidungen der Geschäftsfüh-
rung vorbereitet. 

Führungsstruktur und Backoffice werden optimiert und gestrafft. Über-
proportionale Ressourcen in Backoffice-Bereichen, die sich durch die 

Konzernbildung ergeben haben, werden auf marktübliche Benchmarks 
zurückgefahren und gleichartige Aufgaben an einem Standort konzen-
triert. Neben der Verschlankung der Führungsstruktur werden vor allem 
die Verantwortlichkeiten für Entscheidungen und Ergebnisse verbessert. 
Diesem Aspekt durch variable Gehaltsbestandteile bei leitenden Ange-
stellten zukünftig auch Rechnung getragen.

Das Kerngeschäft der Immobilienbewirtschaftung wird neu geordnet 
und regionalisiert. Die aktuell neun Geschäftsstellen fasst die Unterneh-
mensgruppe in vier größere, nach Mietermärkten und Bestandsschwer-
punkten ausgerichtete Regionalcenter zusammen. Durch Servicecenter, 
Servicebüros, Haus- und Siedlungsbetreuer oder Service-Points wird 
auch zukünftig die Präsenz in der Fläche und damit der hohe Anspruch 
an Kundennähe und -service garantiert. Im Zuge der Neuordnung über-
nimmt die Immobilienbewirtschaftung aus anderen Unternehmensbe-
reichen Aufgaben wie Betriebskostenabrechnung, Forderungsmanage-
ment und die für Instandhaltung und Modernisierung notwendigen 
Baudienstleistungen. 

Im Geschäftsbereich Stadtentwicklung, der unter der Marke NH Pro-
jektStadt auf dem Markt aktiv ist, wird den regionalen Disparitäten in 
Folge der demografischen Entwicklung in den unterschiedlichen Märk-
ten durch eine Umstellung auf wettbewerbsfähigere Organisations-
formen Rechnung getragen. Neue Geschäftsfelder, die in den letzten 
Jahren entwickelt wurden, kommen künftig stärker zum Zuge. Dabei 
handelt es sich unter anderem um Beratungsleistungen für kommunale 

| �Mitarbeiter im Fokus: Prüfung in Projektgruppen als Basis für konkrete Strukturveränderungen.
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und private Kunden, die in wesentlich größerem Umfang die Synergien 
der Unternehmensgruppe nutzen lassen. 

Das Portfoliomanagement wird im Sinne der im Aufsichtsrat verabschie-
deten Portfoliostrategie zur Erwirtschaftung einer Kapital- und Stadt-
rendite weitergeführt. Ziele sind eine durch Bestandsarrondierungen 
effizientere Bewirtschaftungsstruktur und zusätzliche Verkaufserträge. 
Die Anzahl von Standorten mit sehr kleinen Wohnungsbeständen wird 
weiter reduziert, um sich langfristig in der Bestandsbewirtschaftung 
auf Standorte mit auskömmlichem Ertragspotenzial zu konzentrieren.

Im Zuge des Projekts „Zukunft gestalten!“ ist eine Personalreduzierung 
von rund 150 Stellen vorgesehen. Dieser Personalabbau soll im Rahmen 
der natürlichen Fluktuation, sozialverträglich und in hohem Maß auf 
der Basis von Freiwilligkeit erfolgen. Alleine 65 Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter werden das Unternehmen in Folge eines Altersteilzeitpro-
gramms in den nächsten Jahren verlassen. Für dieses Programm wur-
den bereits im Berichtsjahr entsprechende Rückstellungen gebildet. Frei 
werdende Stellen werden dann vorrangig aus dem vorhandenen Perso-
nalstock besetzt. Aufsichtsrat und Geschäftsführung setzen hierbei vor 
allem auf Instrumente zur Flexibilisierung und Erhöhung der Mobilität, 
die durch Maßnahmen der Personalentwicklung und Personalförderung 
flankiert werden. 

 Mit dem Erwerb der Landesanteile an der Wohnstadt durch die 
Nassauische Heimstätte wurde 2005 ein Integrationsprozess beider 

Unternehmen eingeleitet, der bereits zu Veränderungen in der Auf-
bauorganisation, der disziplinarischen Führung, der Ablauforgani-
sation und in den Geschäftsprozessen führte. Mit dem Projekt „Zu-
kunft gestalten!“ wird dieser Prozess nun entschlossen fortgesetzt 
und zum Abschluss gebracht. Damit ist der Grundstein gelegt, um 
die hervorragende Marktposition der Unternehmensgruppe in Hes-
sen, den wirtschaftlichen Erfolg und die Sicherheit der Arbeitsplätze 
auch langfristig zu sichern.
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| Die Nassauische Heimstätte in Mittel- und Südhessen

Augustinergasse 9
61169 Friedberg
T: 06031 62014
F: 06031 64380

Schuhmarkt 1
35745 Herborn
T: 02772 574184
F: 02772 574346

Unterstadt 1 (Rathaus)
35423 Lich
T: 06404 806233
F: 06404 63516

Marktstraße 10-14
65428 Rüsselsheim
T: 06142 6035955
F: 06142 6035960

Schwanengasse 3
35781 Weilburg
T: 06471 629852
F: 06471 629853

| Geschäftsstellen
Schleiermacherstraße 2
64283 Darmstadt
T: 06151 8103-0
F: 06151 8103-40

Bischofsheimer Straße 2
60326 Frankfurt am Main
T: 069 247743-0
F: 069 247743-40

Hofstraße 5
60311 Frankfurt am Main
T: 069 4699830-0
F: 069 469983-40

Herrnstraße 55
63065 Offenbach
T: 069 800840-0
F: 069 800840-40

Adenauerallee 32
61440 Oberursel
T: 06171 9787-0
F: 06171 9787-3434

Bahnhofstraße 55-57
65185 Wiesbaden
T: 0611 99040-0
F: 0611 99040-30

| Hauptsitz
Schaumainkai 47
60596 Frankfurt am Main
T: 069 6069-0
F: 069 6069-300
E: post@naheimst.de
www.naheimst.de

Untermainkai 12
60311 Frankfurt am Main
T: 069 6069-0
F: 069 6069-300

| Bauleitungsbüro
Bahnhofstraße 55-57
65185 Wiesbaden
T: 0611 900165
F: 0611 9001670

| Sanierungsbüros
Bismarckstraße 12
35510 Butzbach
T: 06033 64949
F: 06033 71761

7. KONZERN INTERN
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| Hauptsitz
Wolfsschlucht 18
34117 Kassel
T: 0561 1001-0
F: 0561 1001-1200
E: mail@wohnstadt.de
www.wohnstadt.de

| Vermietungsbüros
Am Neumarkt 30 A
36251 Bad Hersfeld
T: 06621 64078-2200

Schützengraben 31
37269 Eschwege
T: 05651 2274-0
F: 05651 2274-10160

Geismarer Straße 13
35066 Frankenberg
T: 06421 29993072

Lindenstraße 8
6088 Hünfeld
T: 06652 982448
F: 06652 747963

Im Riedeboden 3
35274 Kirchhain
T: 06421 29993062

Im Zwickel 2
36199 Rotenburg
T: 06623 813-0
F: 06623 813-20

Marienburger Straße 7
34613 Schwalmstadt-Treysa
T: 06421 29993062

Barbaraplatz 1
36205 Sontra
T: 05653 914741
F: 05653 914749

Gustav-Freytag-Straße 6
35260 Stadtallendorf
T: 06421 29993062

| Die Wohnstadt in Nord- und Mittelhessen

| Geschäftsstellen
Wolfsschlucht 18
34117 Kassel
T: 0561 1001-0
F: 0561 1001-1200

Ahornweg 34
36037 Fulda
T: 0661 6209-2000
F: 0661 6209-2020

Universitätsstraße 39
35037 Marburg
T: 06421 2999-3000
F: 06421 2999-3020

| Sanierungsbüros
Am Neumarkt 30 A
36251 Bad Hersfeld
T: 06621 64078-2200

Im Zwickel 2
36199 Rotenburg
T: 06623 813-0
F: 06623 813-20

| Niederlassung
Freiherr-vom-Stein-Allee 7
99425 Weimar
T: 03643 879-0
F: 03643 879-115
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| �FINANZBERICHT 2010 

�Nassauische Heimstätte 

Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
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8. LAGEBERICHT | Nassauische Heimstätte

| �lagebericht 2010

| Allgemeine Angaben
Die Nassauische Heimstätte ist im Unternehmensverbund mit der 
Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft 
Hessen mbH, Kassel, in allen Geschäftsfeldern der Immobilienwirt-
schaft tätig. Die Unternehmensgruppe zählt mit rund 62.500 eigenen 
Wohnungen zu den großen Immobilienkonzernen in Deutschland. 
Neben dem Geschäftsfeld Wohnen mit der Verwaltung des eigenen 
Bestandes und dem Portfolio-Management werden vielfältige Leis-
tungen für Dritte rund um die Immobilie angeboten. Dazu gehören das 
Bauträgergeschäft, die Projekt- und Flächenentwicklung insbeson-
dere für öffentliche Auftraggeber, Planungs- und Projektmanagement 
sowie Consultingleistungen im In- und Ausland. Die Etablierung als 
einzige hessenweit agierende Entwicklungsgesellschaft mit öffent
lichem Hintergrund und starker Verankerung in den Kommunen eröffnet 
besondere Marktchancen.

Seit Schaffung des Unternehmensverbundes Nassauische Heimstätte /
Wohnstadt im Jahr 2005 werden die Geschäftsbereiche beider Unter-
nehmen zunehmend konsolidiert und vereinheitlicht. Die Übernahme 
der Wohnstadt ist als Anteilserwerb erfolgt, sodass die bestehende 
rechtliche Struktur erhalten geblieben ist. Die Nassauische Heim-
stätte nimmt die Aufgaben einer Holding wahr. Außerdem werden 
die operativen Teilleistungen bei der Wohnstadt im Rahmen einer Ge-
schäftsbesorgungsvereinbarung überwiegend von der Nassauischen 
Heimstätte erbracht.

| �Geschäftsverlauf  

in den einzelnen Sparten

| Wohnungsverwaltung
Schwerpunkt unserer Tätigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaf-
tung der 47.898 (Vorjahr 47.971) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 
42.475 Wohnungen. Die Tätigkeit der Nassauischen Heimstätte erstreckt 
sich fast ausschließlich auf die Regionen Süd- und Mittelhessen.

Die Situation in Deutschland war weiterhin gekennzeichnet von gespal-
tenen Wohnungsmärkten. Wohnungsleerstand und Wohnungsmangel 
sind regional unterschiedlich auftretende Phänomene, die insbesondere 
geprägt sind von der Wirtschaftskraft des Teilmarktes und den damit 
verbundenen Wanderungsbewegungen hin zu vorhandenen oder neu 
geschaffenen Arbeitsplätzen. 

Während sich vor allem in Nord- und Mittelhessen der Wohnungsmarkt 
entspannt, bleibt im Ballungsraum Rhein / Main die Wohnungssuche 
für Menschen mit niedrigem Einkommen schwierig.

Das Wohnungsangebot für Familien mit niedrigem bis mittlerem Ein-
kommen im preisgebundenen wie im preisfreien Wohnungsbestand 
wird aufgrund dieser Situation deshalb weiterhin eine wichtige Auf-
gabe unseres Unternehmens bleiben. Sowohl bei der Neubau- wie auch 
bei der Bestandspolitik sind hierbei die spezifischen regionalen Beson-
derheiten und der Bedarf der Zielgruppen, insbesondere aufgrund der 

gravierenden demografischen Veränderungen der Bevölkerungsstruktur, 
von besonderer Bedeutung.

Die Verknappungstendenzen des Wohnungsmarktes in unserem Geschäfts-
gebiet wirkten sich weiter positiv auf die Zahl der Wohnungswechsel 
und die Leerstandsquote aus. Die durchschnittliche Fluktuationsrate 
der Mieter hat sich mit 7,8 % gegenüber dem Vorjahr nicht wesentlich 
verändert. Auch unsere im bundesweiten Vergleich niedrigen Leerstände 
sind mit 0,9 % fast unverändert geblieben und resultieren insbesondere 
aus dem weiterhin überdurchschnittlich umfangreichen Modernisierungs- 
und Instandhaltungsprogramm. Der durch die Ausstattung oder Lage der 
Wohnungen marktbedingte Leerstand liegt wie im Vorjahr bei lediglich 
0,2 % des Wohnungsbestandes, was fast Vollvermietung bedeutet.

Die Wohnungsbestände der 50er und 60er Jahre erfordern weiterhin 
hohe Bestandsinvestitionen. Im Berichtsjahr wurden einschließlich 
Eigenleistungen der Regiebetriebe 49,8 Mio. EUR für nicht mietwirk-
same und mietwirksame Instandhaltungsmaßnahmen aufgewandt, 
davon Fremdkosten in Höhe von 41,2 Mio. EUR. In aktivierungspflichtige 
Modernisierungsmaßnahmen wurden darüber hinaus 22,1 Mio. EUR 
investiert. Dies waren zusammen 27,33 EUR pro qm Bestandsfläche. 
Ferner wurde im Rahmen der Betreuungstätigkeit die Modernisierung 
von 185 Wohnungen der Wohnstadt abgeschlossen.

Das Investitionsprogramm wird durch eine marktgerechte wie sozial 
treffsichere Mietenpolitik flankiert. Hierbei wird gleichermaßen der 
Verpflichtung aus dem Gesellschaftsvertrag, breite Schichten der Be-
völkerung mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen, wie auch dem 
Anspruch an eine wirtschaftliche Unternehmensführung Rechnung ge-
tragen. Der Anstieg der Wohnnebenkosten ist ungebrochen. Insbeson-
dere die Betriebskosten der öffentlichen Art sowie die weiterhin hohen 
Heiz- und Warmwasserkosten begrenzen die Mietzahlungsspielräume 
unserer Mieter in zunehmendem Maße.

Der Einsatz von Haus- und Siedlungsbetreuern trägt wesentlich dazu 
bei, die Kundennähe zu verbessern und soziale Kontrollfunktionen in den 
Siedlungen besser wahrnehmen zu können. Die Mitarbeiter sind den 
jeweiligen Geschäftsstellen zugeordnet und direkter Ansprechpartner 
für die Mieter „vor Ort“.

Im Leistungsbereich Verwaltung für Dritte betreut das Unternehmen 
1.705 Wohnungen mit technischen und kaufmännischen Verwaltungs-
leistungen.

| Portfolioentwicklung
Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden in 2010 veräußert:

Schwalbach Einzelverkäufe 3 Wohnungen

Bad Homburg Einzelverkäufe 5 Wohnungen

Montabaur Blockverkäufe 41 Wohnungen

Bingen Blockverkäufe 32 Wohnungen

Nassau Blockverkäufe 19 Wohnungen

Weilmünster Blockverkäufe 18 Wohnungen

Hadamar Blockverkäufe   12 Wohnungen

130 Wohnungen
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Der Immobilienhandel stellt auch in den kommenden Jahren ein wich-
tiges Geschäftsfeld zur Generierung von Erträgen dar.

| Neubautätigkeit
Unser Unternehmen hat im Berichtsjahr die Neubautätigkeit für den 
eigenen Bestand fortgesetzt. Im Berichtsjahr wurde mit dem Bau von 
22 Mietwohnungen begonnen.

Die kalkulierten Herstellungskosten für diese Investition belaufen sich 
auf rd. 2,6 Mio. EUR. Die durchschnittliche Wohnungsgröße der Ob-
jekte liegt bei 70,61 qm. Die Miete soll 6,00 EUR und 6,25 EUR pro qm 
Wohnfläche betragen.

Weiterhin wurden im Berichtsjahr 43 Wohnungen fertig gestellt.

Für diese Investitionen betragen die kalkulierten Herstellungskosten rd. 
6,8 Mio. EUR. Die durchschnittliche Wohnungsgröße der neu errichteten 
Objekte liegt bei 62,5 qm. Die Miete beträgt 5,00 EUR bis 7,00 EUR pro 
qm Wohnfläche.

| Projektentwicklung
An Eigentumsmaßnahmen in eigener Bauherrschaft wurde im Berichts-
jahr mit dem Bau von 12 Einfamilienhäusern und von 35 Eigentums-
wohnungen begonnen. Außerdem konnten 11 Häuser und 144 Eigen-
tumswohnungen mit einem Umsatzvolumen von rund 52,6 Mio. EUR an 
die Käufer übergeben werden. Dies ist das beste bisher erzielte Ergebnis 
im Bauträgergeschäft. Auch in Zukunft werden wir uns bei vergleich-
baren Umsatzvolumen mit interessanten Projekten an unterschiedlichen 
Standorten und prosperierenden Teilmärkten des erweiterten Rhein-
Main-Gebietes engagieren.

| Betreuungsgeschäft
Im Betreuungsgeschäft für andere Bauherren haben wir im Berichtsjahr 
neben dem Neubau von 8 Eigentumswohnungen mit der Modernisierung 
von 42 Wohneinheiten in Teilbetreuung begonnen.

| Stadtentwicklung
Das Unternehmen ist treuhänderisch oder beratend und als Projektent-
wickler in über 50 Städten und Gemeinden mit mehr als 80 Aufträgen 
bei der Realisierung städtebaulicher Maßnahmen in den Bereichen: 
städtebauliche Projektentwicklung, Flächenmanagement, Entwicklungs- 
und Sanierungsmaßnahmen, Maßnahmen in den Programmen „Soziale 
Stadt“ und „Stadtumbau Hessen“ sowie Bauleitplanung und Altlasten-
management tätig. Neben diesen, auch interkommunalen Verfahren 
betreut das Unternehmen mehrere Gemeinden in dem Programm 
„Aktive Kernbereiche“.

Dieses umfangreiche Leistungsspektrum führte dazu, dass wir für die 
Stadt Hanau und die Stadt Nidderau zwei wettbewerbliche Dialog-
verfahren durchführen, die die neu zu gestaltende Innenstadt bzw. die 
Errichtung einer neuen Stadtmitte zum Gegenstand haben.

Mit der Universität Darmstadt arbeiten wir für mehrere Gemeinden an 
Untersuchungen im Rahmen unserer Marke „Kompetenzzentrum Bürger-
häuser“. Machbarkeitsstudien zu städtebaulichen Fragestellungen, Er-
arbeitung von Förderanträgen und Sonderaufgaben, wie die Betreuung 

des UNESCO-Weltkulturerbes „Hilchenhaus“ in Lorch am Rhein runden 
neben Wohnraumentwicklungskonzepten und der Durchführung virtuell 
unterstützter Bürgerbeteiligungsverfahren das Auftragsbild in Hessen 
und in den Nachbarbundesländern ab.

Die Entwicklung eines Leitfadens zur Abrechnung von städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahmen für das Land Hessen sowie die maßgebliche 
Mitwirkung bei der Entwicklung von Strategien zur Begegnung des 
demographischen Wandels zählen zu weiteren Aufgaben der Stadtent-
wicklung, wie auch im Interesse des Fördergebers liegende Abrechnung 
von städtebaulichen Sanierungsmaßnahmen.

Für die von uns treuhänderisch durchgeführten städtebaulichen Sa-
nierungs- und Entwicklungsmaßnahmen sowie eine treuhänderische 
kaufmännische Projektabwicklung kamen im Geschäftsjahr 2010 
Finanzierungsmittel von rd. 6,8 Mio. EUR (i. V. 4,4 Mio. EUR) zur 
Verwendung. Bei Ausgaben von 8,4 Mio. EUR wurden rd. 56,3 % für 
Bau- und Erschließungsmaßnahmen eingesetzt.
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31.12.2010 Vorjahr

TEUR % TEUR %

Eigenkapital 337.459,5 23,2 311.667,2 21,6

Rückstellungen 25.704,6 1,7 18.964,7 1,3

Verbindlichkeiten 1.091.395,5 75,1 1.111.397,0 77,1

Rechnungsabgrenzungsposten              4,8     0,0             4,9    0,0

Gesamtkapital 1.454.564,4 100,0 1.442.033,8 100,0

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 12,5 Mio. EUR 
erhöht. Dabei hat sich das Anlagevermögen um 0,6 Mio. EUR und das 
Umlaufvermögen (einschließlich Rechnungsabgrenzungsposten) um 
11,9 Mio. EUR erhöht. Der Zugang des Anlagevermögens resultiert 
im Wesentlichen aus Erhöhungen des Finanzanlagevermögens um  
6,2 Mio. EUR aus dem Ankauf von Wertpapieren. Dem gegenüber stehen 
Rückgänge des Sachanlagevermögens und der immateriellen Vermö-

Die Kapitalstruktur zum 31.12.2010 ist durch einen gestiegenen 
Eigenkapitalanteil infolge des positiven Jahresergebnisses gekenn-
zeichnet.	

| Erläuterungen zur Kapitalflussrechnung:
Der Liquiditätsbestand (inkl. Cash-Pool-Anlagen) hat sich im Ge-
schäftsjahr um 37,9 Mio. EUR auf 86,2 Mio. EUR erhöht. Die laufende 
Geschäftstätigkeit führte im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 
94,7 Mio. EUR, das sind 63,6 Mio. EUR mehr als im Vorjahr. Diese Verbes-
serung resultierte im Wesentlichen aus gestiegenen Mieterlösen, aus 
dem Verkauf von Bauten des Umlaufvermögens sowie einer Abnahme 
der unfertigen Leistungen. Dabei reichten der Cashflow aus laufender 
Geschäftstätigkeit aus, um die planmäßige Tilgungen von Krediten von 
37,9 Mio. EUR zu bestreiten.	

31.12.2010 Vorjahr

TEUR % TEUR %

Anlagevermögen 1.212.131,2 83,3 1.211.487,4 84,0

Umlaufvermögen 239.627,7 16,5 227.568,3 15,8

Rechnungsabgrenzungsposten        2.805,5     0,2        2.978,1     0,2

1.454.564,4 100,0 1.442.033,8 100,0

Fremdmittel 1.117.104,9 1.130.366,6

Reinvermögen 337.459,5 311.667,2

Reinvermögen am Jahresanfang    311.667,2    290.282,2

Vermögensänderung      25.792,3      21.385,0

Dividendenausschüttung      4.392,3        4.392,3

Jahresüberschuss      30.184,6      25.777,3

| Wirtschaftliche Lage
Vermögenslage	
Die Vermögenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenüberstellung 
der Geschäftsjahre 2009 und 2010 wie folgt dar:

gensgegenstände von 4,9 Mio. EUR bzw. 0,7 Mio. EUR. Wesentliche 
Ursache für die Erhöhung des Umlaufvermögens (einschließlich Rech-
nungsabgrenzungsposten) war der Anstieg der flüssigen Mittel um  
25,4 Mio. EUR und der Anstieg der Forderungen und sonstigen Ver-
mögensgegenstände um 7,0 Mio. EUR. Rückläufig dagegen war der 
Bestand an Grundstücken mit unfertigen und fertigen Bauten mit  
17,1 Mio. EUR und der anderen Vorräte mit 2,4 Mio. EUR. 

Finanzlage						    

Die Investitionstätigkeit führte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 29,0 
Mio. EUR (im Vorjahr Mittelzufluss von 10,5 Mio. EUR). Einzahlungen er-
gaben sich im Wesentlichen aus dem Verkauf von Wertpapieren des Finanz-
anlagevermögens von 10,1 Mio. EUR und der Einzahlungen aus Kaufpreisen 
aus Bestandsverkäufen von 2,8 Mio. EUR. Dem gegenüber erfolgten Aus
zahlungen für Modernisierung und Neubau im Sachanlagevermögen in Höhe 
von 25,5 Mio. EUR und Investitionen in Finanzanlagen von 16,2 Mio. EUR.

Der Cashflow aus Finanzierungstätigkeit weist im Geschäftsjahr 2010 
einen Überhang der Mittelabflüsse von 27,8 Mio. EUR aus. Den Darle-
hensaufnahmen von 41,7 Mio. EUR stehen Tilgungen von 64,7 Mio. EUR 
gegenüber, davon 26,8 Mio. EUR für außerplanmäßige Tilgungen. Wie 
im Vorjahr erfolgte die Auszahlung einer Dividende an die Anteilseigner 
in Höhe von 4,4 Mio. EUR.



2010 Vorjahr

TEUR TEUR

Umsatzerlöse einschließlich Bestandsveränderungen 	 297.240,0 	 312.204,3

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen  
(einschließließlich Instandhaltungen 41,2 Mio. EUR; Vorjahr 41,0 Mio. EUR)

	 -143.225,5 	 -167.769,1

andere aktivierte Eigenleistungen 	 3.556,4 	 2.992,7

sonstige betriebliche Erträge 	 3.595,6 	 3.392,5

Personalaufwand 	 -49.066,0 	 -44.341,8

Abschreibungen 	 -31.018,4 	 -30.052,5

Finanzergebnis 	 -35.600,0 	 -35.716,0

sonstige betriebliche Aufwendungen 	 -12.879,6 	 -12.859,7

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 	 32.602,5 	 27.850,4

außerordentliche Aufwendungen 	 -108,2 	 0,0

Steuern 	 -2.309,7 	 -2.073,1

Jahresüberschuss 	 30.184,6 	 25.777,3
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Die Finanzlage ist geordnet und die Zahlungsfähigkeit war jederzeit 
gegeben.
	
 
Ertragslage

Der Jahresüberschuss hat sich gegenüber dem Vorjahr um 4,4 Mio. EUR 
erhöht. Die Erhöhung ist im Wesentlichen auf Ergebnisverbesserungen 
in den Sparten Projektentwicklung und Immobilienbewirtschaftung zu-
rückzuführen. Im Bereich Projektentwicklung erfolgte eine Steigerung 
des Verkaufsergebnisses um 7,6 Mio. EUR und bedeutet das bisher beste 
Jahresergebnis im Bauträgergeschäft. In der Immobilienbewirtschaftung 
ist die Erhöhung im Wesentlichen auf den Anstieg der Sollmieten um 
2,1 Mio. EUR zurückzuführen.

Durch diese Ergebnisverbesserungen konnte der Rückgang des Ergebnis-
beitrages aus dem Bereich Portfolio-Entwicklung von 2,0 Mio. EUR voll 
kompensiert werden.

Der Anstieg der Personalaufwendungen ergibt sich aus den im Rahmen 
eines Organisationsentwicklungsprojektes abgeschlossenen Altersteil-
zeitverträgen.

Die außerordentlichen Aufwendungen betreffen Bewertungsänderungen 
im Rahmen der Umsetzung der Neuregelungen des BilMoG.
 
| Risikobericht
Die rechtzeitige Identifikation, Bewertung, Analyse, Steuerung und 
Kontrolle der Risiken, die sich naturgemäß aus der geschäftlichen 
Tätigkeit ergeben, obliegt den Sorgfaltspflichten der Geschäftsfüh-
rung. Der Aufgabe wird über die verbindliche Festlegung von auf-
bau- und ablauforganisatorischen Maßnahmen sowie deren Über-
wachung im Zusammenhang mit dem Risikomanagementsystem 
nachgekommen. 

Die getroffenen Maßnahmen richten sich unter operativen und strate-
gischen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen 
Gefahren, die den Bestand oder die Erreichung der festgelegten Ziele 

gefährden könnten. Entsprechend wird mit den anderen Gesellschaften 
der Unternehmensgruppe verfahren.

Neben den dezentralen Maßnahmen in den Unternehmensbereichen 
durch die Risikoverantwortlichen handelt es sich um zentrale Instru-
mente des Unternehmens, die mit einheitlichen Ansätzen die o. g. Auf-
gaben zu erfüllen haben.

Seit 2007 besteht die Stelle Risikomanagement im Unternehmensbereich 
Konzernsteuerung. Hier werden frühzeitig die notwendigen Informati-
onen über risikobehaftete Entwicklungen zusammen geführt, bewertet 
und berichtet. Dies umfasst Ereignisse, die die Liquidität, die Wirtschaft-
lichkeit, das Vermögen oder betriebliche Vorgänge des Unternehmens, 
bzw. der Unternehmensgruppe gefährden könnten. Hierbei werden auch 
kumulative und/oder korrelierende Entwicklungen berücksichtigt.

Darüber hinaus erfolgen über diese Stelle die Pflege des Risikohand-
buches, die Entwicklung von geeigneten Instrumenten, die Über
wachung der Zweckmäßigkeit, die Weiterentwicklung des Prozesses 
zum Risikomanagement und das Reporting.

Durch die Bündelung mit den Fachbereichen Controlling, Finanz-
management, Portfoliomanagement, Personal und Organisation im 
Unternehmensbereich Konzernsteuerung können Synergien genutzt 
werden. Die Möglichkeit der unmittelbaren Zusammenführung der in 
diesen Fachbereichen gewonnenen Erkenntnisse über risikobehaftete 
Entwicklungen gewährleistet einen umfangreichen Informationsstand. 
Hierdurch werden strategische Entscheidungen der Geschäftsführung 
unter Risikogesichtspunkten zeitnah und umfassend unterstützt.

Die einzelnen Elemente und Maßnahmen zum Risikomanagement 
werden im Risikohandbuch dokumentiert. Neben der Beschreibung der 
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wichtigsten Unternehmen der Unternehmensgruppe und der Tätigkeits-
felder sind dort auch das Risikoinventar, die wesentlichen Instrumente 
des internen Kontrollsystems, die Maßnahmen zur Erkennung und 
Steuerung von Risiken und das Verfahren im Risikomanagement be-
schrieben. Ergänzt wird der Inhalt durch eine Übersicht über die für das 
Unternehmen relevanten Kennzahlenentwicklungen. Das Handbuch er-
fährt eine jährliche Fortschreibung in Bezug auf die jeweils aktuellen 
Sachstände und Entwicklungen.

Die Ergebnisse zu Erkenntnissen über wesentliche oder bestands-
gefährdende Risiken bzw. zu Zielabweichungen erfolgt über einen 
jährlichen Risikobericht im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 
gemäß Risikomanagementprozess, der im Bedarfsfall auch über Ad-
hoc-Meldungen unterjährig vorgenommen wird.

Kostenstellen- und Profit-Center-Berichte können jederzeit auf Basis 
des aktuellen Buchungsstandes von den jeweiligen Verantwortlichen 
direkt im SAP-System erzeugt und eingesehen werden und gewähr-
leisten hierüber eine stellenbezogene Kostenkontrolle im gesamten 
Konzern.

Die wesentlichsten Instrumente des Controllings im Rahmen des Risiko-
managements sind:

| �Mehrjähriger Wirtschafts- und Finanzplan.
| �Regelmäßige Quartalsergebnisauswertungen zur Überprüfung der An-

sätze und Ziele aus dem laufenden Wirtschaftsplan. Hierbei sind die 
Ergebnisse in vielen Fällen an Schwellenwerte gebunden, bei deren 
Überschreitung weitere Analysen, Meldungen und Kommentierungen, 
u. a. an die Geschäftsleitung, vorgegeben sind.

| �Budgetierungen im Rahmen des Wirtschaftsplanes.
| �Kosten- und Leistungsrechnung / Plankosten- und Leistungsrechnung, 

Kosten- und Ertragsanalysen / Stundensatzermittlungen.
| �Kostenstellenberichte und -analysen.
| �Profit-Centerberichte und -analysen.
| �Kennzahlenvergleiche.

Der Fachbereich Finanzmanagement setzt verschiedene Instrumente 
zur Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken ein, z. B. Liquiditäts- 
und Dispositionsplanung sowie Analysen und Berechnungen zu Zins-
änderungsrisiken.

Im Fachbereich Portfoliomanagement werden Portfolio-Analysen zur 
Entscheidungsfindung bezüglich Investitionen in und Desinvestitionen 
aus dem Anlagevermögen durchgeführt. Hierzu werden systematische 
Standort- und Marktanalysen unter Berücksichtigung regional unter-
schiedlicher Entwicklungsprognosen, technische Objektanalysen sowie 
betriebswirtschaftliche Auswertungen mit Hilfe der integrierten dyna-
mischen Investitionskalkulation und Szenariorechnungen vorgenommen. 
Grundlage für die Analysen ist die Softwarelösung Innosys von Deloitte.

Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der Bestandsbewirt-
schaftung für das Unternehmen (Kerngeschäft) erfolgt eine ständige 
Beobachtung relevanter Erfolgskennzahlen im zuständigen Unter-
nehmensbereich, sowohl für das Gesamtunternehmen, als auch nach 
Geschäftsstellen.

Dies sind im Wesentlichen:

| �Wohnungsleerstände
| �Fluktuation
| �Sollmietenentwicklung und Erlösschmälerungen
| �Betriebskostenentwicklung
| �Deckungsbeiträge
| �Instandhaltungsaufwendungen und Instandhaltungsaufträge
| �Zeitaufschreibungen
| �Sonstige Bestandsanalysen 

Viele dieser Kennzahlen fließen auch in das Geschäftsstellenranking mit 
ein, wo über Bewertungen und Gewichtungen eine „Rangfolge“ unter 
Erfolgs- bzw. Risikogesichtspunkten erfolgt.

Das interne Kontrollsystem besteht aus allen organisatorischen Rege-
lungen und Maßnahmen zur Einhaltung gesetzlicher und unterneh-
merischer Vorgaben sowie Anweisungen, um den betrieblichen Ablauf 
sicher zu stellen und zu steuern. Die Kontrolle und Überwachung der 
getroffenen Maßnahmen erfolgt durch die Innenrevision.

Durch eine ständige Weiterentwicklung und Anpassung des Risiko-
managements an sich ändernde Rahmenbedingungen und Prozesse 
im Unternehmen und Änderungen am Markt wird sicher gestellt, dass 
alle Vorkehrungen für das frühzeitige Erkennen von risikobehafteten 
Entwicklungen für das Unternehmen gegeben sind. Dies betrifft auch 
mögliche Risiken, die derzeit noch unbekannt sind (Restrisiko).

Seit 2007 werden Zinsderivate eingesetzt. Zum 31. Dezember 2010 sind 
Zinsderivate mit einem Gesamtvolumen von rd. 89,01 Mio. EUR mit ver-
schiedenen Laufzeiten – längstens bis zum 30. Dezember 2031 – ab-
geschlossen. Es handelt sich um Payer-Zinsswaps, die zur langfristigen 
Zinssicherung von Darlehen mit variabler Verzinsung eingesetzt werden. 
Überwiegend sind die Zinsswaps mit einem fristen-, betrags- und zins-
kongruenten Grundgeschäft in Form eines variablen Darlehens unterlegt, 
so dass keine offenen Positionen durch Über- und Untersicherung ent-
stehen können. Ein Swap dient der Absicherung von Zahlungsströmen 
einer Projektfinanzierung.

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehens-
verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen Kreditge-
bern. Hierfür könnte bei Prolongationen in Folge einer Erhöhung des 
Marktzinses ein Zinsänderungsrisiko entstehen. Durch den Abschluss 
langfristiger Zinsbindungen und Inanspruchnahme zinsgünstiger För-
derdarlehen wird dieses Risiko deutlich vermindert. Brachenunübliche 
finanzwirtschaftliche Risiken, die einer besonderen Absicherung be-
dürfen, sind derzeit nicht erkennbar.

| �Prognosebericht (Ausblick -Chancen und Risiken-)
Zum Zwecke einer umfassenden Restrukturierung der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt, insbesondere auch vor 
dem Hintergrund der mittelfristig weiterhin negativen Ertragslage der 
Wohnstadt, haben der Aufsichtsrat und die Unternehmensgruppe im 
Berichtsjahr ein Projekt mit dem Titel „Zukunft gestalten“ verabschiedet, 
durch das die Ertrags- und Wirtschaftskraft der Unternehmensgruppe 
Nassauische Heimstätte / Wohnstadt nachhaltig gestärkt wird. Das Pro-
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jekt sieht strukturelle, operative und finanzielle Maßnahmen vor, die 
zwischen 2010 und 2014 durchgeführt werden sollen.

Im Zuge der weiteren Entwicklung der Geschäftsfelder ist eine Personal-
reduzierung von rund 150 Stellen vorgesehen. Dieser Personalabbau soll 
im Rahmen der natürlichen Fluktuation, sozialverträglich und in hohem 
Maß auf der Basis von Freiwilligkeit erfolgen. Ziel ist es, die Unterneh-
mensgruppe vorausschauend auf die künftigen Herausforderungen der 
Märkte und der demografischen Entwicklung auszurichten. Hierbei gilt 
es insbesondere für die Geschäftstätigkeit der Unternehmensgruppe in 
Nordhessen ein dauerhaft tragfähiges Geschäftsmodell zu entwickeln.

Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren 
auf hohem Niveau fortgesetzt. Im Jahr 2011 sind bei der Nassauischen 
Heimstätte Fremdkosten für Instandhaltung in Höhe von 40,5 Mio. EUR 
und aktivierungspflichtige Modernisierungsmaßnahmen in Höhe von 
21,7 Mio. EUR für ca. 600 Wohnungen geplant. Die Investitionen wer-
den den Ausstattungsstandard unserer Wohnungen und damit deren 
Vermietbarkeit weiter verbessern. Die Konkurrenzfähigkeit des Unter-
nehmens und dessen wirtschaftliche Stabilität wird hierdurch gesichert. 
Flankiert werden die baulichen Erneuerungsinvestitionen durch Maß-
nahmen der sozialen Stabilisierung der Siedlungsstrukturen im Sinne 
des Programms „Soziale Stadt“.

Die Neubautätigkeit im Wohnungsbau in 2011 betrifft gemäß aktuel-
ler Planung den Baubeginn von insgesamt 160 Wohnungen, davon 101 
Wohnungen für den eigenen Bestand und 59 Wohnungen bzw. Eigen-
heime im Bauträgergeschäft.

Einen wesentlichen Beitrag für den geplanten Unternehmenserfolg 
leistet auch in den kommenden Jahren neben der Bewirtschaftung des 
eigenen Wohnungsbestandes die Veräußerung von Bestandswohnungen 
im Rahmen von Einzelprivatisierung sowie von En-bloc-Verkäufen.

Für die Geschäftsjahre 2011 und 2012 wird gemäß der aktuellen Planung 
des Unternehmens mit einem jeweiligen Jahresüberschuss vor Steuern 
von 32,1 Mio. EUR bzw. 32,7 Mio. EUR gerechnet.

Auch für die folgenden Geschäftsjahre sind – trotz eines im Bran-
chenvergleich weiterhin hohen Instandhaltungsvolumens – Jahres-
überschüsse in einer Höhe geplant, der die im Gesellschaftsvertrag 
festgelegten maximal auszuschüttenden Gewinnanteile auf die 
Stammeinlage der Gesellschafter abdecken und zu einer weiteren Er-
höhung des Eigenkapitals führen werden. Gemäß aktueller Planung 
werden bei der Wohnstadt für die kommenden vier Jahre jeweils Jah-
resfehlbeträge erwartet, insgesamt 15,5 Mio. EUR. Für die Jahre ab 
2015 wird wieder mit positiven Jahresergebnissen bei diesem Toch-
terunternehmen gerechnet. 

Beeinträchtigungen der künftigen Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
der Gesellschaft sind nicht erkennbar.

Vorgänge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschäftsjahres 
haben sich nicht ergeben.

Frankfurt am Main, den 31. März 2011
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| �BILANZ ZUM 31.12.2010 Aktiva

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen

I. �Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 962.972,00  1.645.438,33

II. �Sachanlagen

1. 	�Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.055.922.797,20 1.059.129.853,62

2. 	�Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 10.216.855,38 10.676.448,38

3. 	�Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 142.699,68 142.699,68

4. 	�Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 1.856.088,96 2.012.903,98

5. 	Technische Anlagen 813.437,00 870.197,00

6. 	Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.547.859,09 1.353.707,09

7. 	Anlagen im Bau 2.252.437,83 4.145.260,96

8. 	Bauvorbereitungskosten 1.716.445,68 1.024.877,53

1.074.468.620,82 1.079.355.948,24

III. Finanzanlagen

1. 	Anteile an verbundenen Unternehmen 89.382.881,01 89.382.881,01

2. 	Beteiligungen 2.717.971,07 2.524.166,90

3. 	Wertpapiere des Anlagevermögens 43.898.764,70 37.747.264,70

4. 	Sonstige Ausleihungen 699.966,65 831.685,46

136.699.583,43 130.485.998,07

1.212.131.176,25 1.211.487.384,64

B. Umlaufvermögen

I. �Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1. 	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 36.784.620,49 37.561.151,05

2. 	Bauvorbereitungskosten 496.245,27 1.435.034,04

3. 	Grundstücke mit unfertigen Bauten 8.361.169,14 28.605.514,25

4. 	Grundstücke mit fertigen Bauten 22.429.983,66 18.377.731,17

5. 	Unfertige Leistungen 73.390.681,81 75.748.942,68

6. 	Andere Vorräte 1.048.617,74 1.095.802,10

7. 	Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00

142.511.318,11 162.824.175,29

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. 	Forderungen aus Vermietung 2.965.077,91 2.884.147,28

2. 	Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 839.638,32 2.083.813,67

3. 	Forderungen aus Betreuungstätigkeit 746.651,53 764.397,19

4. 	Sonstige Vermögensgegenstände 12.763.635,47 4.588.601,32

17.315.003,23 10.320.959,46

IV. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 79.801.359,06 54.423.105,09

239.627.680,40 227.568.239,84

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. 	Geldbeschaffungskosten 2.746.345,00 2.863.982,00

2. 	Andere Rechnungsabgrenzungsposten 59.223,25 114.160,23

2.805.568,25 2.978.142,23

1.454.564.424,90 1.442.033.766,71
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Passiva

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 	 109.860.775,22 	 109.860.775,22

II. Kapitalrücklage 8.282.928,48 8.282.928,48

III. Gewinnrücklage

1. 	Gesellschaftsvertragliche Rücklage 50.600.000,00 47.500.000,00

2. 	Bauerneuerungsrücklage 124.247.236,09 105.462.263,84

3. 	Andere Gewinnrücklagen 17.383.923,96 17.383.923,96

192.231.160,05 170.346.187,80

IV. Bilanzgewinn 27.084.608,50 23.177.272,20

337.459.472,25 311.667.163,70

B. Rückstellungen

1. 	Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 5.798.835,00 5.750.216,00

2. 	Steuerrückstellungen 4.505.630,47 3.799.329,11

3. 	Sonstige Rückstellungen 15.400.147,52 9.415.111,01

25.704.612,99 18.964.656,12

C. Verbindlichkeiten

1. 	Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 858.791.688,73 887.088.232,76

2. 	Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 92.331.239,26 93.824.054,09

3. 	Erhaltene Anzahlungen 89.584.937,99 84.257.051,28

4. 	Verbindlichkeiten aus Vermietung 30.814.251,46 29.451.106,02

5. 	Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 13.519.909,35 9.983.888,80

6. 	Sonstige Verbindlichkeiten 6.353.497,63 6.792.665,93

1.091.395.524,42 1.111.396.998,88

D. Rechnungsabgrenzungsposten 4.815,24 4.948,01

1.454.564.424,90 1.442.033.766,71
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| �Gewinn- und Verlustrechnung

für die Zeit vom 01.01.2010 bis 31.12.2010	

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 237.088.454,70 235.445.649,07

b) aus Verkauf von Grundstücken 56.149.590,98 33.219.708,13

c) aus Betreuungstätigkeit 23.314.028,29 19.377.488,32

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 95.966,55 109.909,30

316.648.040,52 288.152.754,82

2. Minderung des Bestandes (im Vorjahr Erhöhung) an zum Verkauf bestimmten 
Grundstücken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

19.407.774,60 24.051.548,18

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 3.556.397,77 2.992.748,96

4. Sonstige betriebliche Erträge 3.595.556,36 3.392.492,00

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 117.186.318,83 122.327.166,47

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 25.681.135,45 45.086.489,48

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 358.084,63 355.411,62

143.225.538,91 167.769.067,57

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 38.790.213,37 35.518.242,22

b) �Soziale Abgaben und Aufwendungen  
für Altersversorgung und für Unterstützung

10.275.811,01 8.823.566,41

49.066.024,38 44.341.808,63

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen 31.018.424,22 30.052.564,89

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 12.879.630,13 12.859.726,38

9. Erträge aus Beteiligungen 601.107,23 477.315,39

10. Erträge aus anderen Wertpapieren und  
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 1.251.158,11 1.733.754,16

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 720.687,53 1.262.937,21

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 158.400,00 7.962,33

13. Aufwendungen aus Verlustübernahme 23.942,20 23.439,70

14. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 37.990.669,38 39.158.606,74

15. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 32.602.543,70 27.850.374,48

16. Außerordentliche Aufwendungen 108.220,00 0,00

17. Außerordentliches Ergebnis -108.220,00 0,00

18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.245.947,04 1.985.947,04

19. Sonstige Steuern 63.768,16 87.155,24

20. Jahresüberschuss 30.184.608,50 25.777.272,20

21. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Rücklage 3.100.000,00 2.600.000,00

22. Bilanzgewinn 27.084.608,50 23.177.272,20
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| �Anhang zur Bilanz  

und zur Gewinn- und Verlust-

rechnung zum 31.12.2010
 
| �Allgemeine Angaben
Der Jahresabschluss per 31.12.2010 wurde auf der Grundlage des HGB 
in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) 
sowie unter Berücksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbHG 
aufgestellt.

Die Anwendung der durch das BilMoG geänderten Vorschriften erfolgte 
erstmals für das Geschäftsjahr 2010. Die Vorjahresvergleichszahlen 
wurden unter Inanspruchnahme des Wahlrechts des Artikel 67 Abs. 8 
Satz 2 EGHGB nicht angepasst. 

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt 
abweichend von § 266 und § 275 HGB nach der Verordnung über Form-
blätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (Formblatt-VO). Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde 
das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Bei der Gliederung und Bezeichnung der Abschlussposten sind die Be-
sonderheiten der Geschäftstätigkeit der Gesellschaft berücksichtigt. 
Die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und 
der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso 
wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Ver-
lustrechnung oder im Anhang anzubringen sind, hat die Gesellschaft im 
Interesse der Klarheit und Übersichtlichkeit im Anhang aufgeführt. Die 
Vergleichszahlen für das Vorjahr sind in Klammern angegeben.

| �Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegenüber dem 
Vorjahr auf die Vorschriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes 
(BilMoG) umgestellt. Hieraus ergaben sich im Wesentlichen die nach-
folgend beschriebenen Änderungen:

| �Bewertungsänderungen bei Rückstellungen für Pensionen 
und ähnliche Verpflichtungen

Durch die geänderte Bewertung der Verpflichtungen für laufende 
Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen ergab sich zum 1.1.2010 
eine um 1.052,00 EUR niedrigere Pensionsrückstellung. Dieser Über-
deckungsbetrag wurde gemäß Artikel 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB beibe-
halten. Die Bewertung der Pensionsrückstellungen ist nach versiche-
rungs-mathematischen Grundsätzen zum Barwert unter Verwendung 
des Teilwertverfahrens unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes 
von 5,25 % (01.01.2010) bzw. 5,15 % (31.12.2010) auf der Grundlage 
der „Richttafeln 2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck erfolgt. 

| �Bewertungsänderungen bei sonstigen Rückstellungen
Das Beibehaltungswahlrecht wurde ebenso bei den sonstigen Rück-
stellungen für Verpflichtungen aus Lebensarbeitszeitkonten mit einem 
Überdeckungsbetrag von 80.919,00 EUR in Anspruch genommen. Durch 
die Neuregelungen des BilMoG wurden die sonstigen Rückstellungen 
für Altersteilzeit zum 01.01.2010 mit einem um 108.220,00 EUR höheren 
Wert angesetzt; dieser wurde in der Gewinn- und Verlustrechnung im 
Posten "außerordentliche Aufwendungen" erfasst.

| �Latente Steuern
Nach der durch das BilMoG eingeführten Neukonzeption der latenten 
Steuerabgrenzung besteht bei der Gesellschaft als ehemals gemein-
nützigem Wohnungsunternehmen – insbesondere aufgrund der höheren 
steuerlichen Buchwerte für wesentliche Teile des Immobilienvermögens – 
ein signifikanter aktiver latenter Steuerüberhang, der in der Konzern-
bilanz nicht angesetzt wird, da von dem Ansatzwahlrecht nach § 274 
Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht wird.

| �Bewertungseinheiten
Die von der Gesellschaft eingesetzten derivativen Finanzinstrumente 
(Zinsswaps) werden mit – bis auf ein Geschäft – dem zu sichernden 
Grundgeschäft zu Bewertungseinheiten zusammengefasst. 
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| Umlaufvermögen
Vorräte
Die Vorräte sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder dem 
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Die Herstellungskosten der 
Bauvorbereitungskosten und der unfertigen und fertigen Bauten sind 
auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistungen und Eigenleistungen) an-
gesetzt, Zinsen während der Bauzeit sind aktiviert. 

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus 
noch nicht abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus einem Be-
wertungsabschlag für den nicht umlagefähigen Anteil, der auf leer 
stehende Wohnungen entfällt.

Die unter den Vorräten erfassten Heizölvorräte, betreffen Mietwohnun-
gen und sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

| Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Die Forderungen werden zum Nennwert abzüglich Wertberichtigungen 
bewertet. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichtigungen 
Rechnung getragen.

Forderungen aus Mietverträgen werden pauschal wertberichtigt, mit 
unterschiedlichen Sätzen getrennt nach aktiven und ehemaligen Miet-
verhältnissen; uneinbringliche Mietforderungen werden vollständig 
wertberichtigt. Übrige Forderungen werden einzeln wertberichtigt. 

Bei allen Einzelposten wurde das Niederstwertprinzip beachtet.

| Rechnungsabgrenzungsposten
Die Geldbeschaffungskosten werden seit 1992 grundsätzlich über die 
Laufzeit der Zinsfestschreibung, maximal über 10 Jahre, und im Übrigen 
über die Laufzeit der Finanzierungsmittel abgeschrieben. 

| Passiva

| Rückstellungen
Die Bewertung der Pensionsrückstellungen ist nach versicherungs-
mathematischen Grundsätzen zum Barwert unter Verwendung des 
Teilwertverfahrens unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes von 
5,15 % sowie von jährlichen Rentenanpassungen von 1,0 % bis 2,0 % auf 
der Grundlage der „Richttafeln 2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck er-
folgt. Die Pensionsrückstellungen werden nach § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB 
pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der letzten sieben Jahre abgezinst, der sich 
bei einer angenommen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt. 

Die sonstigen Rückstellungen sind mit dem nach vernünftiger kauf-
männischer Beurteilung notwendigen Erfüllungsbetrag angesetzt und 
berücksichtigen alle bekannten ungewissen Verpflichtungen und dro-
hende Verluste aus schwebenden Geschäften. Basis für die Bemessung 
der ungewissen Verbindlichkeiten sind empfangene Lieferungen und 
vereinbarte Leistungen. Den Rückstellungen für drohende Verluste liegen 
Marktwertberechnungen zugrunde. Rückstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden abgezinst.

| Aktiva

| Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen
Die immateriellen Vermögensgegenstände und das Sachanlagevermögen 
sind zu fortgeführten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder zum 
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Herstellungskosten bestehen im Wesentlichen aus Einzelkosten, 
bei aktivierten Eigenleistungen auch aus Gemeinkosten für Ferti-
gung und Verwaltung in angemessener Höhe. In die Herstellungs-
kosten der Bauten des Anlagevermögens wurden wie im Vorjahr die 
auf den Zeitraum der Herstellung entfallenden Fremdkapitalzinsen 
einbezogen. 

Die immateriellen Vermögensgegenstände werden linear zwischen drei 
und fünf Jahren abgeschrieben.

Die planmäßige Abschreibung auf Wohn- und auf Geschäftsbauten 
erfolgt über 50 Jahre. Bei Wohnbauten sowie Geschäftsbauten, deren 
Restabschreibungsdauer am 1. Januar 1992 mehr als 50 Jahre betrug, 
wurde diese auf 50 Jahre verkürzt. Für andere Bauten erfolgt die Ab-
schreibung über 25 Jahre. 

Die technischen Anlagen, die ausschließlich Photovoltaikanlagen be-
treffen, werden mit gleich bleibenden Raten in Höhe von 5 %, die 
Betriebs- und Geschäftsausstattung mit gleich bleibenden Raten bei 
Sätzen zwischen 7 % und 33 1/3 % abgeschrieben. Geringwertige 
Wirtschaftsgüter, werden im Jahr des Zugangs in voller Höhe abge-
schrieben. Ausgenommen davon waren die Zugänge der Jahre 2008 
und 2009, die in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG in einem Sammel-
posten ausgewiesen und über fünf Jahre abgeschrieben werden, wenn 
deren Anschaffungskosten zwischen 150,00 EUR und 1.000,00 EUR 
betrugen. 

| Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind 
zu Anschaffungskosten bilanziert. Aufgrund des Wegfalls der Gründe 
für die in den Vorjahren vorgenommenen außerplanmäßigen Abschrei-
bungen wurde im Berichtsjahr gemäß § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB eine 
Zuschreibung in Höhe von 193.804,17 EUR bis zu den Anschaffungs-
kosten vorgenommen.

Die Wertpapiere des Anlagevermögens werden mit den Anschaffungs-
kosten angesetzt. Bei zwei im Berichtsjahr erworbenen Wertpapieren 
wurde eine Abwertung in Höhe von 158.400,00 EUR auf den Nominal-
wert vorgenommen. Die beizulegenden Werte (insgesamt 10,7 Mio. EUR 
auf Basis der Kurswerte zum Abschlussstichtag) für drei festverzinsliche 
Wertpapiere sind zum Bilanzstichtag niedriger als die Buchwerte (11,0 
Mio. EUR). Aufgrund der Absicht, diese festverzinsliche Wertpapiere bis 
zur Endfälligkeit (Rückzahlung zum Nominalwert in 2011 bis 2015) zu 
halten, ist die Wertminderung vorübergehend; Abwertungen wurden 
nicht vorgenommen. 

Die Ausleihungen sind zum Nennbetrag abzüglich Tilgung bilanziert; 
zinslose Ausleihungen sind zum Barwert angesetzt. 
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1) Beteiligungsquote berechnet auf das Nettostammkapital, nach Kürzung um die eigenen Anteile 
2) Der im Geschäftsjahr 2010 angefallene Verlust in Höhe von 23.942,20 EUR wurde gemäß Ergebnisabführungsvertrag von der Nassauischen Heimstätte ausgeglichen.
3) Der Jahresüberschuss für das Geschäftsjahr 2010 von 1.204.403,83 EUR wurde gemäß Ergebnisabführungsvertrag von der Wohnstadt übernommen.
4) Stand vom 31.12.2009
5) Noch nicht testiertes Ergebnis.

| Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt und be-
wertet.
 

| Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist im Anlagespiegel (Anlage 
zum Anhang) dargestellt. Im Geschäftsjahr wurden Fremdkapitalzinsen 
in Höhe von 0,2 Mio. EUR aktiviert.

Unternehmen, an denen die Nassauische Heimstätte mit mindestens 
20 % der Anteile beteiligt ist:

Gesellschaft Beteiligungs-
quote

Höhe des 
Stammkapitals

Eigenkapital 
31.12.2010

Jahresergebnis 
2010

% TEUR TEUR TEUR 

Wohnstadt  
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel 1) 88,95 	 36.723 	 60.787 	 -3.846

Wohnstadt Projekt- und Consulting GmbH Weimar 2) 100,00 	 102 	 102 	 0

MET Medien-Energie-Technik Versorgungs- und  
Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel (mittelbar) 3) 100,00 	  26 	 28 	 0

Garagen-Bau- und Betriebs GmbH, Fankfurt / Main 60,00 	 26 	 5.952 	 34

Wohnungsgesellschaft Dietzenbach mbH, Dietzenbach 4) 33,33 	 5.132 	 4.644 	 -147

MAVEST Wohnungsbaugesellschaft mbH, Frankfurt / Main 5) 25,39 	 2.100 	 3.706 	 585

Der Anstieg der Wertpapiere des Anlagevermögens resultiert aus der 
Aufstockung des Wertpapier-Portfolios. Dabei liegen die Buchwerte 
von drei Wertpapieren zum Bilanzstichtag um 0,3 Mio. EUR unter den 
Kurswerten von 10,7 Mio. EUR.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen Darlehen an Käufer von Eigen-
tumswohnungen, an Kunden aus der Betreuungstätigkeit sowie an 
Mitarbeiter.

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Be-
triebs- und Heizkosten von 73,2 Mio. EUR (i. V. 75,2 Mio. EUR). Der 
Bewertungsabschlag wurde zur Berücksichtigung der aktuellen Leer-
standssituation angepasst. Im Übrigen umfassen die unfertigen Leis-
tungen in Arbeit befindliche Betreuungsaufträge.

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermögens-
gegenstände, ihre Fristigkeiten sowie die Mitzugehörigkeit zu einem 
anderen Posten der Bilanz ergeben sich aus der nachfolgenden Über-
sicht.
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Die sonstigen Vermögensgegenstände enthalten abgegrenzte Zinser-
träge von 0,6 Mio. EUR (i. V. 0,8 Mio. EUR).

Bei den anderen Rechnungsabgrenzungsposten werden vorausbezahlte 
Aufwendungen abgegrenzt.

Als gezeichnetes Kapital wird unverändert das Stammkapital von 
109.860.775,22 EUR (214.869.000,00 DM) ausgewiesen.
 
Die Entwicklung der Rücklagen stellt sich im Geschäftsjahr 2010 wie 
folgt dar:

| �Rücklagenentwicklung
Stand

01.01.2010
Zugänge Abgänge Stand

31.12.2010

EUR EUR EUR EUR

Kapitalrücklage 8.282.928,48 0,00 0,00 8.282.928,48

Gewinnrücklagen

Gesellschaftsvertragliche Rücklage 47.500.000,00 3.100.000,00 0,00 50.600.000,00

Bauerneuerungsrücklage 105.462.263,84 18.784.972,25 0,00 124.247.236,09

Andere Gewinnrücklagen 17.383.923,96 0,00 0,00 17.383.923,96

178.629.116,28 21.884.972,25 0,00 200.514.088,53

| �ANGABEN ZU FORDERUNGEN  

UND SONSTIGEN  

VERMÖGENSGEGENSTÄNDEN
Bilanzausweis davon

Restlaufzeit  
von mehr als 

einem Jahr

gegen  
Gesellschafter

gegen  
verbundene  

Unternehmen

gegen  
Unternehmen  
mit denen ein 

Beteiligungsver-
hältnis besteht 

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

Forderungen aus Vermietung
	 2.965.077,91

(2.884.147,28)
	 0,00
	 (0,00)

	 0,00
	 (0,00)

	 0,00
	 (0,00)

	 0,00
	 (0,00)

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken
	 839.638,32

(2.083.813,67)
	 0,00
	 (0,00)

	 0,00
	 (0,00)

	 0,00
	 (0,00)

	 0,00
	 (0,00)

Forderungen aus Betreuungstätigkeit
	 746.651,53

(764.397,19)
	 0,00
	 (0,00)

	 126.998,72
(91.857,53)

	 0,00
	 (0,00)

	 0,00
	 (0,00)

Sonstige Vermögensgegenstände
	 12.763.635,47

(4.588.601,32)
	 1.252.425,77

(1.150.687,26)
	 1.768,88

(4.798,81)
	 10.347.293,48

(2.183.099,81)
	 23.852,06

(23.981,48)

	 17.315.003,23
(10.320.959,46)

	 1.252.425,77
(1.150.687,26)

	 128.767,60
(96.656,34)

	 10.347.293,48
(2.183.099,81)

	 23.852,06
(23.981,48)

Die gesellschaftsvertragliche Rücklage wurde aus dem Jahresüberschuss 
2010 eingestellt, da gemäß Gesellschaftsvertrag mindestens 10 % des 
Jahresüberschuss der Nassauische Heimstätte der gesellschaftsvertrag
lichen Rücklage zuzuweisen sind. Der Bilanzgewinn des Vorjahres wurde 
in Höhe von 4,4 Mio. EUR an die Gesellschafter ausgeschüttet, der ver-
bleibende Betrag (18,8 Mio. EUR) der Bauerneuerungsrücklage zugeführt.

Ausgewiesen werden unter den Steuerrückstellungen im Wesentlichen die 
Ausschüttungsbelastungen für die Dividenden 2008 bis 2010. Die im Aus-
weis saldierten anrechenbaren Steuern belaufen sich auf 1,7 Mio. EUR. 

Die sonstigen Rückstellungen beinhalten vor allem Rückstellungen für 
noch zu erwartende Aufwendungen für bereits verkaufte Bauten mit 
2,1 Mio. EUR (i. V. 1,6 Mio. EUR), Personalkosten aus rückständigem 
Urlaub sowie aus Mehrarbeit 2,1 Mio. EUR (i. V. 2,0 Mio. EUR), Rück-
stellungen aus Gewährleistungen 1,8 Mio. EUR (i. V. 1,4 Mio. EUR) und 
Altersteilzeit 8,1 Mio. EUR (i. V. 3,0 Mio. EUR).

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben über gewährte 
Sicherheiten sowie die Mitzugehörigkeit zu anderen Posten stellen sich 
wie folgt dar:



| �fristigkeiten der verbindlich-

keiten und deren sicherung
Bilanzausweis Restlaufzeit davon

bis zu  
einem Jahr

mehr als ein Jahr 
bis zu fünf Jahren

mehr als  
fünf Jahre

durch Grund-
pfandrechte 

gesichert

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
858.791.688,73

(887.088.232,76)
35.925.100,99

(49.672.417,60)
143.219.471,06
(90.256.436,36)

679.647.116,68
(747.159.378,80)

568.261.114,63
(577.424.567,55)

Verbindlichkeiten gegenüber  
anderen Kreditgebern

92.331.239,26
(93.824.054,09)

2.712.809,22
(2.797.077,56)

10.467.917,49
(10.499.006,42)

79.150.512,55
(80.527.970,11)

90.772.435,18
(92.197.018,45)

Erhaltene Anzahlungen
89.584.937,99

(84.257.051,28)
89.584.937,99

(84.257.051,28)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
30.814.251,46

(29.451.106,02)
4.057.382,72

(3.518.171,24)
26.756.868,74

(25.932.934,78)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen

13.519.909,35
(9.983.888,80)

13.519.909,35
(9.983.888,80)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
6.353.497,63

(6.792.665,93)
6.353.497,63

(6.792.665,93)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)

1.091.395.524,42
(1.111.396.998,88)

152.153.637,90
(157.021.272,41)

180.444.257,29
(126.688.377,56)

758.797.629,23
(827.687.348,91)

659.033.549,81
(669.621.586,00)
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| �Mitzugehörigkeiten  

zu anderen Posten

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Abschlags-
zahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten und Heiz-
kosten.

Bilanzausweis davon

 gegenüber  
Gesellschaftern

gegenüber 
verbundenen 

Unternehmen

gegenüber  
Unternehmen  
mit denen ein 

Beteiligungver-
hältnis besteht

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
858.791.688,73

(887.088.232,76)
364.593.683,85

(361.929.501,99)
0,00

(0,00)
133.018.940,81

(140.296.181,47)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
92.331.239,26

(93.824.054,09)
57.850.419,18

(59.395.097,15)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)

Erhaltene Anzahlungen
89.584.937,99

(84.257.051,28)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
21.017,09

(16.388,91)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
30.814.251,46

(29.451.106,02)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)
0,00

(0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
13.519.909,35
(9.983.888,80)

9.717,41
(36.171,21)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
6.353.497,63

(6.792.665,93)
0,00

(0,00)
5.143.380,66

(5.542.227,71)
0,00

(0,00)

1.091.395.524,42
(1.111.396.998,88)

422.453.820,44
(421.360.770,35)

5.143.380,66
(5.542.227,71)

133.039.957,90
(140.312.570,38)

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen 965.882,55 EUR (i. V. 
1.001.578,62 EUR) aus Steuern sowie 50.778,26 EUR (i. V. 100.117,19 EUR) 
im Rahmen der sozialen Sicherheit. Im Übrigen sind hierunter insbe-
sondere Verbindlichkeiten aus Cash-Pooling mit Beteiligungsgesell-
schaften in Höhe von 5,1 Mio. EUR (i. V. 5,5 Mio. EUR) enthalten.
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| Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung betreffen mit 76,1 Mio. EUR 
(i. V. 76,3 Mio. EUR) Erlöse aus Heiz- und Betriebskostenumlagen. Die 
Umsatzerlöse aus Grundmieten haben sich um 1,9 Mio. EUR erhöht, 
dies resultiert im Wesentlichen aus Neuvermietungen, Mieterhöhungen 
auf Grund von Anhebungen der Mieten von nicht mehr preisgebundenen 
Wohnungen und Modernisierung.

Die Umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken resultieren mit 
52,6 Mio. EUR (i. V. 17,1 Mio. EUR) aus der Veräußerung von Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen des Umlaufvermögens. Aus dem 
Verkauf von Grundstücken mit Wohnbauten des Anlagevermögens 
resultieren 2,9 Mio. EUR (i. V. 13,1 Mio. EUR); nach Abzug der darauf 
entfallenden Aufwendungen verbleiben Erträge in Höhe von 2,0 Mio. EUR 
(i. V. 5,1 Mio. EUR). Die Erlöse aus der Veräußerung von unbebauten 
Grundstücken betragen 0,6 Mio. EUR (i. V. 2,6 Mio. EUR).

Die Nassauische Heimstätte hat mit Wirkung ab 01.01.2006 einen 
Geschäftsbesorgungsvertrag mit der Wohnstadt Stadtentwicklungs-  
und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH geschlossen. Daraus re-
sultieren Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit mit 19,3 Mio. EUR  
(i. V. 16,5 Mio. EUR).

Die sonstigen betrieblichen Erträge betreffen im Wesentlichen Erträge 
aus Auflösungen von Wertberichtigungen auf Forderungen von 1,0 Mio. 
EUR, Zuschreibungen von Beteiligungen von 0,2 Mio. EUR, Auflösungen 
von Rückstellungen mit 0,4 Mio. EUR, Pachterträge von 0,2 Mio. EUR, 
Kostenerstattungen frühere Jahre von 0,2 Mio. EUR, Versicherungsent-
schädigungen von 0,3 Mio. EUR und Erbbauzinsen von 0,2 Mio. EUR.

In den Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung sind als umlage-
fähige Betriebskosten Grundsteuern in Höhe von 5.281.869,40 EUR  
(i. V. 5.231.648,44 EUR) enthalten.

Der Personalaufwand enthält Aufwendungen für Altersversorgung in 
Höhe von 2.092.759,63 EUR (i. V. 2.422.760,69 EUR).

In den sonstigen Zinsen und ähnlichen Erträgen sind 16.320,06 EUR 
(i. V. 1.144,12 EUR) Zinsen aus Anlagen bei verbundenen Unternehmen 
enthalten.

Von den Zinsaufwendungen betreffen 69.860,57 EUR (i. V. 176.614,42 
EUR) Zinsen für Geldanlagen verbundener Unternehmen; in dieser Position 
sind erstmals 459.656,00 EUR (i. V. 0,0 EUR) aus der Aufzinsung von 
Rückstellungen aufgrund der Vorschriften des BilMoG enthalten.

Die außerordentlichen Aufwendungen betreffen Anpassungen der Alters-
teilzeitrückstellungen nach BilMoG auf den 01.01.2010.

| Sonstige Angaben

| Haftungsverhältnisse 
Haftungsverhältnisse aus der Eintragung von grundbuchlichen Sicher-
heiten bestehen am Bilanzstichtag für Verbindlichkeiten des verbun-
denen Unternehmens Wohnstadt (89.132.234,00 EUR). Die Wohnstadt 
hat bislang alle Raten fristgerecht an die Kreditinstitute zurückgezahlt, 
so dass davon auszugehen ist, dass die Wohnstadt die Verpflichtungen 
auch weiterhin vertragsgemäß erfüllt. Mit einer Inanspruchnahme der 
Nassauischen Heimstätteist folglich nicht zu rechnen. 

| Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen
Für fertig gestellte und noch nicht fertig gestellte Bau-, Modernisie-
rungs- und Großinstandhaltungsmaßnahmen 

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen betragen insgesamt 
34,0 Mio. EUR.

| Derivative Finanzierungsinstrumente – Zinsswaps
Zur Absicherung der Zinsänderungsrisiken aus variabel verzinsten Kre-
diten bei eigenen Kreditaufnahmen setzt die Gesellschaft derivative 
Finanzinstrumente ein.

Die Gesellschaft sichert mit Swap-Verträgen Darlehen in Höhe von 
insgesamt nominal 75,9 Mio. EUR gegen Zinssatzschwankungen (kon-
trahierter Zahlungsstrom / Cashflow-Hedge) ab. Überwiegend sind die 
Zinsswaps analog der Tilgungsmodalität des gesicherten Einzelkredit-
geschäfts modelliert. In einem Fall dient der Swap der Absicherung von 
Zahlungsströmen einer Projektfinanzierung. Die Bewertung anhand der 
mark-to-market Methode der abgeschlossenen Swap-Transaktionen 
ergibt per Saldo zum Stichtag 31.12.2010 einen negativen Marktwert 
von rund 6,0 Mio. EUR.

Für Versicherungen, Mieten, bürotechnische Anlagen

noch zu erwartende Herstellungskosten 	 8,8 Mio. EUR

Für begonnene Trägermaßnahmen  
noch zu erwartende Herstellungskosten

	 12,8 Mio. EUR

	 21,6 Mio. EUR

(nachrichtlich: davon durch Eigenmittel zu erbringen 	 12,5 Mio. EUR)

noch zu erwartende Kosten 	 1,9 Mio. EUR

Erbbauzinsen 10,5 Mio. EUR

	 12,4 Mio. EUR



Zinssatz Zinssatz

Abschlussjahr Nominalbetrag  
in TEUR

Fest  
in %

Referenzzins 
variabel

Marktwert  
in TEUR

2007 3.000 4,27 Euribor 6M -122

2007 10.000 4,49 Euribor 6M -1.007

2010 2.900 1,15 Euribor 1M -6

2010 2.300 1,00 Euribor 1M -2

2010 2.800 1,14 Euribor 1M -6

2010 2.865 2,85 Euribor 3M 104

2010 4.735 2,85 Euribor 3M 172

2007 4.781 4,20 Euribor 6M -258

2007 942 4,61 Euribor 6M -593

2007 1.500 4,32 Euribor 6M -96

2007 1.700 4,76 Euribor 6M -141

2008 1.592 4,36 Euribor 6M -138

2009 3.690 3,36 Euribor 3M -227

2009 4.699 4,15 Euribor 3M -545

2009 1.765 3,66 Euribor 3M -144

2009 210 3,78 Euribor 3M -598

2009 2.000 3,74 Euribor 3M -111

2009 4.456 4,45 Euribor 3M -491

2010 747 3,12 Euribor 3M -21

2010 1.965 3,37 Euribor 3M -112

2010 633 3,84 Euribor 3M -93

2010 3.080 4,32 Euribor 3M -233

2010 279 3,35 Euribor 3M -13

2007 6.200 4,35 Euribor 6M -617

2007 4.400 4,44 Euribor 3M -60

2008 2.253 4,66 Euribor 6M -186

2010 414 3,98 Euribor 3M -452

75.907 -5.996

67

Für nicht gedeckte Positionen besteht eine Drohverlustrückstellung in 
Höhe von 60 TEUR (i. V. 290 TEUR).
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Ausgleichende Wertänderungen aus den abgesicherten Risiken werden 
nicht bilanziert (Einfrierungsmethode). Die Ermittlungsmethode des 
abgesicherten Risikos aller als Sicherungsinstrumente eingegangenen 
Zinsswap-Verträge ist die Critical Term Match-Methode. Der Ausgleich 
des variablen Zinses erfolgt auf Basis einer Volumen-, Laufzeit- und 
Zinskongruenz, die prospektive / retrospektive Effektivität ist dabei voll-
ständig.

| Mietkautionen 
Von Mietern geleistete Mietkautionen von 26,8 Mio. EUR werden im 
eigenen Vermögen gehalten und sind durch eine Globalbürgschaft in 
Höhe von 27,0 Mio. EUR gesichert. 

| Treuhandvermögen
Die Gesellschaft ist als Sanierungs- und Entwicklungsträger bestätigt 
(§§ 158, 167 Baugesetzbuch). Die von den Städten und Gemeinden 
übertragenen Aufgaben erfüllt sie als deren Treuhänder. Außerdem wird 
für eine Stadt im Rahmen einer kaufmännischen Projektabwicklung ein 
Treuhandvermögen geführt. Die bis zum 31.12.2010 durchgeführten 

Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen umfassen einschließlich der 
Treuhandvermögen bzw. -verbindlichkeiten noch abzurechnende Ein-
nahmen und Verwendungen von insgesamt je 295.492.831,51EUR (i. V. 
288.794.100,60 EUR).

| Mitarbeiter
Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschäftigten Arbeitnehmer be-
trug 712 (i. V. 737) zuzüglich 33 (i. V. 38) Auszubildenden; die Zahl 
der nebenamtlichen Hauswarte betrug 16 (i. V. 19). Von den 712 
Beschäftigten entfallen auf Angestellte 600 sowie auf gewerbliche 
Arbeitnehmer 112.
 

Risiko Grundgeschäft Sicherungsinstrument Laufzeit Art der Bewer-
tungseinheit

Variable Art Buchwert in 
Mio. EUR

Art Volumen in 
Mio. EUR

Abgesichertes
Risiko TEUR

Zins Darlehen 2,9 Zinsswap 2,9 122 2007-2012 Micro-Hedge

Zins Darlehen 27,0 Zinsswap 26,8 2.571 2007-2017 Micro-Hedge

Zins Darlehen 1,4 Zinsswap 1,4 141 2007-2022 Micro-Hedge

Zins Darlehen 1,9 Zinsswap 1,9 138 2008-2018 Micro-Hedge

Zins Darlehen 5,1 Zinsswap 5,1 227 2009-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,0 Zinsswap 2,0 186 2009-2021 Micro-Hedge

Zins Darlehen 9,0 Zinsswap 9,0 689 2009-2025 Micro-Hedge

Zins Darlehen 5,7 Zinsswap 5,7 12 2010-2011 Micro-Hedge

Zins Darlehen 0,7 Zinsswap 0,7 21 2010-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 8,4 Zinsswap 8,4 598 2010-2021 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,3 Zinsswap 2,3 2 2011-2011 Micro-Hedge

Zins Darlehen 0,5 Zinsswap 0,3 12 2011-2019 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,0 Zinsswap 2,0 111 2011-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 3,7 Zinsswap 2,0 112 2011-2021 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,2 Zinsswap 0,6 93 2011-2026 Micro-Hedge

Zins Darlehen 18,2 Zinsswap 8,0 1.166 2011-2031 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,9 Zinsswap 2,9 0 2012-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 4,7 Zinsswap 4,7 0 2013-2020 Micro-Hedge

| �Angaben zu Bewertungseinheiten  

zum Bilanzstichtag 31.12.2010

(Zusammenfassung nach Laufzeiten)
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| �Gesamtbezüge des Aufsichts-

rates, der Geschäftsführung 

und früherer Organmitglieder 

sowie Kreditgewährung

An ein Aufsichtsratsmitglied (Arbeitnehmervertreter) wurde in Vor-
jahren ein Darlehen in Höhe von insgesamt 25.000,00 EUR (i. V. in 
Höhe von 25.000,00 EUR) gewährt. Dieses mit 4 % p.a. zu verzin-
sende Darlehen wurde in 2010 mit 660,10 EUR (i. V. mit 660,10 EUR) 
getilgt und stand noch mit 19.950,93 EUR (i. V. 20.637,91 EUR) zu 
Buche.

Die Bezüge des Aufsichtsrates betrugen 11.440,00 EUR.

Die Gesamtbezüge der Geschäftsführung bei der Gesellschaft betrugen 
447.329,66 EUR. 

An ehemalige Geschäftsführer und deren Hinterbliebene wurden im 
Geschäftsjahr 2010 Gesamtbezüge in Höhe von 351 TEUR geleistet. 
Die Pensionsrückstellungen für ehemalige Geschäftsführer und deren 
Hinterbliebene betragen 3,5 Mio. EUR (i. V. 3,4 Mio. EUR).

| Konzernabschluss

Die Nassauische Heimstätte stellt einen Konzernabschluss und einen 
Konzernlagebericht gemäß § 290 HGB auf, die im Bundesanzeiger ver-
öffentlicht werden. In den Konzern wird als einziges weiteres Unter-
nehmen die Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesell-
schaft Hessen mbH, Kassel, einbezogen. 

| �Gewinnverwendungs- 

vorschlag

Die Geschäftsführung schlägt vor, den nach Einstellung von 3.100.000,00 
EUR in die gesellschaftsvertragliche Rücklage verbleibenden Bilanzgewinn 
des Jahres 2010 in Höhe von 27.084.608,50 EUR wie folgt zu verwenden:

| �Dirk Schumacher

Ausschüttung einer Dividende in Höhe von 4 % an das 
dividendenberechtigte Stammkapital am 3. August 2011

4.392.299,95 EUR

Einstellung in die Bauerneuerungsrücklage 22.692.308,55 EUR

27.084.608,50 EUR

Frankfurt am Main, den 31. März 2011

| �Prof. Thomas Dilger | �Bernhard Spiller
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| �Anlagenspiegel zum 31.12.2010
Anschaffungs- / 

Herstellungskosten
Zugänge Abgänge Umbuchungen Abschreibungen

(kumuliert)
Buchwert

31.12.2010
Buchwert 

des Vorjahres
Abschreibungen  

Geschäftsjahr
Zuschreibungen

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 5.795.388,54 269.703,32 0,00 0,00 5.102.119,86 962.972,00 1.645.438,33 952.169,65 0,00 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.703.512.212,06 22.123.352,18 2.686.360,73 

	 +4.145.260,96 
	 +452.748,70  

+0,00 671.624.415,97 1.055.922.797,20 1.059.129.853,62 29.096.002,04 0,00 

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 19.182.925,09 0,00 0,00 +0,00 8.966.069,71 10.216.855,38 10.676.448,38 459.593,00 0,00 

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 142.699,68 0,00 0,00 +0,00 0,00 142.699,68 142.699,68 0,00 0,00 

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 2.012.903,98 0,00 156.815,02 +0,00 0,00 1.856.088,96 2.012.903,98 0,00 0,00 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.135.067,17 0,00 0,00 +0,00 321.630,17 813.437,00 870.197,00 56.760,00 0,00 

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 8.031.642,60 648.294,62 2.006.682,57 +0,00 5.125.395,56 1.547.859,09 1.353.707,09 453.899,53 0,00 

7. Anlagen im Bau 4.145.260,96 1.342.528,82 0,00 

+660.655,37 1) 
+24.222,71 1) 

+225.030,93
(4.145.260,96) 0,00 2.252.437,83 4.145.260,96 0,00 0,00 

8. Bauvorbereitung 1.024.926,53 1.369.347,78 0,00 
(225.030,93)
(452.748,70) 49,00 1.716.445,68 1.024.877,53 0,00 0,00 

1.739.187.638,07 25.483.523,40 4.849.858,32 684.878,08 686.037.560,41 1.074.468.620,82 1.079.355.948,24 30.066.254,57 0,00 

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 89.382.881,01 0,00 0,00 0,00 0,00 89.382.881,01 89.382.881,01 0,00 0,00 

2. Beteiligungen 2.744.075,59 0,00 0,00  0,00 26.104,52 2.717.971,07 2.524.166,90 0,00 193.804,17 

3. Wertpapiere des Anlagevermögens 37.747.264,70 16.158.400,00 9.848.500,00 0,00 158.400,00 43.898.764,70 37.747.264,70 158.400,00 0,00 

4. Sonstige Ausleihungen 832.985,46 0,00 131.718,81 0,00 1.300,00 699.966,65 831.685,46 0,00 0,00 

130.707.206,76 16.158.400,00 9.980.218,81 0,00 185.804,52 136.699.583,43 130.485.998,07 158.400,00 193.804,17 

1.875.690.233,37 41.911.626,72 14.830.077,13 684.878,08 691.325.484,79 1.212.131.176,25 1.211.487.384,64 31.176.824,22 193.804,17 

1)	Umwidmung von Umlaufvermögen ins Anlagevermögen
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Anschaffungs- / 
Herstellungskosten

Zugänge Abgänge Umbuchungen Abschreibungen
(kumuliert)

Buchwert
31.12.2010

Buchwert 
des Vorjahres

Abschreibungen  
Geschäftsjahr

Zuschreibungen

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 5.795.388,54 269.703,32 0,00 0,00 5.102.119,86 962.972,00 1.645.438,33 952.169,65 0,00 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.703.512.212,06 22.123.352,18 2.686.360,73 

	 +4.145.260,96 
	 +452.748,70  

+0,00 671.624.415,97 1.055.922.797,20 1.059.129.853,62 29.096.002,04 0,00 

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 19.182.925,09 0,00 0,00 +0,00 8.966.069,71 10.216.855,38 10.676.448,38 459.593,00 0,00 

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 142.699,68 0,00 0,00 +0,00 0,00 142.699,68 142.699,68 0,00 0,00 

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 2.012.903,98 0,00 156.815,02 +0,00 0,00 1.856.088,96 2.012.903,98 0,00 0,00 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.135.067,17 0,00 0,00 +0,00 321.630,17 813.437,00 870.197,00 56.760,00 0,00 

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 8.031.642,60 648.294,62 2.006.682,57 +0,00 5.125.395,56 1.547.859,09 1.353.707,09 453.899,53 0,00 

7. Anlagen im Bau 4.145.260,96 1.342.528,82 0,00 

+660.655,37 1) 
+24.222,71 1) 

+225.030,93
(4.145.260,96) 0,00 2.252.437,83 4.145.260,96 0,00 0,00 

8. Bauvorbereitung 1.024.926,53 1.369.347,78 0,00 
(225.030,93)
(452.748,70) 49,00 1.716.445,68 1.024.877,53 0,00 0,00 

1.739.187.638,07 25.483.523,40 4.849.858,32 684.878,08 686.037.560,41 1.074.468.620,82 1.079.355.948,24 30.066.254,57 0,00 

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 89.382.881,01 0,00 0,00 0,00 0,00 89.382.881,01 89.382.881,01 0,00 0,00 

2. Beteiligungen 2.744.075,59 0,00 0,00  0,00 26.104,52 2.717.971,07 2.524.166,90 0,00 193.804,17 

3. Wertpapiere des Anlagevermögens 37.747.264,70 16.158.400,00 9.848.500,00 0,00 158.400,00 43.898.764,70 37.747.264,70 158.400,00 0,00 

4. Sonstige Ausleihungen 832.985,46 0,00 131.718,81 0,00 1.300,00 699.966,65 831.685,46 0,00 0,00 

130.707.206,76 16.158.400,00 9.980.218,81 0,00 185.804,52 136.699.583,43 130.485.998,07 158.400,00 193.804,17 

1.875.690.233,37 41.911.626,72 14.830.077,13 684.878,08 691.325.484,79 1.212.131.176,25 1.211.487.384,64 31.176.824,22 193.804,17 
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| Bestätigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- und 
Verlustrechnung sowie Anhang – unter Einbeziehung der Buchführung 
und den Lagebericht der Nassauische Heimstätte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH – Organ der staatlichen Wohnungspolitik –,  
Frankfurt am Main, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. De-
zember 2010 geprüft. Die Buchführung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen 
Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags liegen in der Verantwortung der Geschäftsführung der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
geführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss unter 
Einbeziehung der Buchführung und über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung gemäß § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer festgestellten deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach 
ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten 
und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss 
unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung und 
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens, Finanz- und 
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die 
Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche 
und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen über 
mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die 
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems 
sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, Jahresabschluss 
und Lagebericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.  

Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der Geschäftsführung 
sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und 
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine 
hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen  
Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss der Nassauische Heimstätte 
Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH – Organ der staatlichen 
Wohnungspolitik –, Frankfurt am Main, den gesetzlichen Vorschriften 
und den ergänzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und 
vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buch-
führung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht 
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein 
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen 
und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Frankfurt am Main, 31. Mai 2011

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(Korting)	 (ppa. Reichmann)
Wirtschaftsprüfer	 Wirtschaftsprüfer
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| Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstätte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH hat sich in seinen Sitzungen durch regel-
mäßige schriftliche und mündliche Berichte der Geschäftsführung über 
die Entwicklung der Lage der Gesellschaft und des Konzerns unterrich-
tet und von der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung überzeugt. 
Im Jahre 2010 kam der Aufsichtsrat zu vier Sitzungen zusammen.  
Außerdem fanden eine Gesellschafterversammlung und neun Aus-
schusssitzungen statt.

Die Deutsche Baurevisions AG, Frankfurt am Main, hat den Jahresab-
schluss und den Lagebericht sowie den Konzernabschluss und den Kon-
zernlagebericht geprüft und keine Beanstandungen erhoben.

Der Aufsichtsrat hat von den Prüfungsergebnissen Kenntnis genommen. 
Nach dem abschließenden Ergebnis seiner Prüfung hat der Aufsichtsrat 

keine Einwendungen gegen den Jahresabschluss und den Lagebericht 
sowie den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht erhoben.

Der Aufsichtsrat billigt die vorgelegten Jahresabschlüsse sowie die da-
zugehörigen Lageberichte. Er empfiehlt der Gesellschafterversammlung 
den Jahresabschluss festzustellen, den Konzernabschluss zu billigen, 
dem Vorschlag der Geschäftsführung zur Gewinnverwendung zu folgen 
und den Geschäftsführern Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern für die im Geschäftsjahr 2010 geleistete Arbeit.

gez. Staatsminister Posch
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Frankfurt am Main, den 27.07.2011
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| Lagebericht 2010

| Allgemeine Angaben
Die Wohnstadt ist im Unternehmensverbund mit der Nassauischen 
Heimstätte, Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH – Organ 
der Staatlichen Wohnungspolitik –, Frankfurt am Main, in allen Ge-
schäftsfeldern der Immobilienwirtschaft tätig. Die Unternehmensgruppe 
zählt mit rund 62.500 eigenen Wohnungen zu den großen Immobilien-
konzernen in Deutschland. Neben dem Geschäftsfeld Wohnen mit der 
Verwaltung des eigenen Bestandes und dem Portfolio-Management 
werden vielfältige Leistungen für Dritte rund um die Immobilie ange-
boten. Dazu gehören das Bauträgergeschäft, die Projekt- und Flächen-
entwicklung insbesondere für öffentliche Auftraggeber, Planungs- und 
Projektmanagement sowie Consultingleistungen im In- und Ausland. 
Die Etablierung als einzige hessenweit agierende Entwicklungsgesell-
schaft mit öffentlichem Hintergrund und starker Verankerung in den 
Kommunen eröffnet besondere Marktchancen.

Seit Schaffung des Unternehmensverbundes Nassauische Heimstätte /
Wohnstadt im Jahr 2005 werden die Geschäftsbereiche beider Unter-
nehmen zunehmend konsolidiert und vereinheitlicht. Die Übernahme 
der Wohnstadt ist als Anteilserwerb erfolgt, sodass die bestehende 
rechtliche Struktur erhalten geblieben ist. Die Nassauische Heimstätte 
nimmt die Aufgaben einer Holding wahr. Die Wohnstadt ist weiterhin 
Besitzgesellschaft für den eigenen Wohnungsbestand. Die operativen 
Teilleistungen sind im Rahmen einer Geschäftsbesorgungsvereinbarung 
überwiegend auf die Nassauische Heimstätte übertragen.

�| �Geschäftsverlauf  

in den einzelnen Sparten

| Wohnungsverwaltung
Schwerpunkt unserer Tätigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaf-
tung der 22.059 (Vorjahr 22.346) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 
20.034 Wohnungen. Die Tätigkeit der Wohnstadt erstreckt sich fast 
ausschließlich auf die Regionen Nord- und Osthessen.

Die Situation in Deutschland war weiterhin gekennzeichnet von gespal-
tenen Wohnungsmärkten. Wohnungsleerstand und Wohnungsmangel 
sind regional unterschiedlich auftretende Phänomene, die insbesondere 
geprägt sind von der Wirtschaftskraft des Teilmarktes und den damit 
verbundenen Wanderungsbewegungen hin zu vorhandenen oder neu 
geschaffenen Arbeitsplätzen.

Während sich insgesamt in Nord- und Mittelhessen der Wohnungs-
markt entspannt, ist in einzelnen regionalen Teilmärkten die Wohnungs-
suche für Menschen mit niedrigem Einkommen schwierig.

Das Wohnungsangebot für Familien mit niedrigem bis mittlerem Ein-
kommen 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 Beson-
derheiten und der Bedarf der Zielgruppen, insbesondere aufgrund der 

Kassel Einzelverkäufe 9 Wohnungen

Kassel-Land Einzelverkäufe 84 Wohnungen

Fulda Einzelverkäufe 33 Wohnungen

Hersfeld-Rotenburg Einzelverkäufe 36 Wohnungen

Marburg Einzelverkäufe 16 Wohnungen

Werra-Meißner Einzelverkäufe 53 Wohnungen

Übrige Einzelverkäufe 19 Wohnungen

250 Wohnungen

gravierenden demografischen Veränderungen der Bevölkerungsstruktur, 
von besonderer Bedeutung.

Trotz eines Anstiegs der Fluktuation auf 10,2 % (Vorjahr 9,7 %) und 
eines regionalen Überangebots von Wohnungen in Teilmärkten Nord- 
und Osthessens, insbesondere in den strukturschwachen Regionen 
Werra-Meißner Kreis und Landkreis Hersfeld-Rotenburg, bewegt sich 
der Leerstand über 3 Monate mit 3,7 % weiterhin auf vergleichsweise 
niedrigem Niveau. 

Die Wohnungsbestände der 50er und 60er Jahre erfordern weiterhin 
hohe Bestandsinvestitionen. Im Berichtsjahr wurden 12,4 Mio. EUR für 
nicht mietwirksame und mietwirksame Instandhaltungsmaßnahmen 
aufgewandt. In aktivierungspflichtige Modernisierungsmaßnahmen 
wurden darüber hinaus 6,5 Mio. EUR investiert. Dies waren zusammen 
14,36 EUR pro qm Bestandsfläche.

Das Investitionsprogramm wird durch eine marktgerechte wie sozial 
treffsichere Mietenpolitik flankiert. Hierbei wird gleichermaßen der 
Verpflichtung aus dem Gesellschaftsvertrag, breite Schichten der Be-
völkerung mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen, wie auch dem 
Anspruch an eine wirtschaftliche Unternehmensführung Rechnung ge-
tragen. Der Anstieg der Wohnnebenkosten ist ungebrochen. Insbeson-
dere die Betriebskosten der öffentlichen Art sowie die weiterhin hohen 
Heiz- und Warmwasserkosten begrenzen die Mietzahlungsspielräume 
unserer Mieter in zunehmendem Maße.

Der Einsatz von Haus- und Siedlungsbetreuern trägt wesentlich dazu 
bei, die Kundennähe zu verbessern und soziale Kontrollfunktionen in 
den Siedlungen besser wahrnehmen zu können. Die Mitarbeiter sind den 
jeweiligen Geschäftsstellen zugeordnet und direkter Ansprechpartner für 
die Mieter „vor Ort“.

Im Leistungsbereich Verwaltung für Dritte betreut das Unternehmen 
412 Wohnungen mit technischen und kaufmännischen Verwaltungs-
leistungen.

| Portfolioentwicklung
Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden in 2010 veräußert:

Der Immobilienhandel stellt auch in den kommenden Jahren ein wichtiges 
Geschäftsfeld zur Generierung von Erträgen dar.
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31.12.2010 Vorjahr

TEUR % TEUR %

Anlagevermögen 	 624.618,4 	 93,8 	 640.321,3 	 82,1

Umlaufvermögen 	 39.585,1 	 6,0 	 137.959,7 	 17,7

Rechnungsabgrenzungsposten 	 1.488,1 	 0,2 	 1.638,5 	 0,2

	 665.691,6 	 100,0 	 779.919,5 	 100,0

Fremdmittel 	 604.904,7 	 618.179,7

Reinvermögen 	 60.786,9 	 161.739,8

Reinvermögen am Jahresanfang 	 161.739,8 	 163.351,0

Umgliederung gem. BilMoG

Eigene Anteile 	 -97.107,2 	 0,0

Reinvermögen 01.01.2010 gemäß BilMoG 	 64.632,6 	 0,0

Vermögensänderung 	 -3.845,7 	 -1.611,2

Dividendenausschüttung 	 0,0 	 0,0

Jahresfehlbetrag 	 -3.845,7 	 -1.611,2

| Neubautätigkeit
Gemäß der beschlossenen Portfoliostrategie wurde die Neubautätig-
keit in der Unternehmensgruppe im Berichtsjahr ausschließlich auf den 
südhessischen Teilmarkt konzentriert.

| Betreuungsgeschäft
Im Betreuungsgeschäft für andere Bauherren haben wir im Berichtsjahr 
die Modernisierung von 24 Wohneinheiten in Voll- und 23 Wohnein-
heiten in Teilbetreuung fertiggestellt. 

| Stadtentwicklung
Die Wohnstadt ist treuhänderisch oder beratend und als Projekt-
entwickler in über 60 Städten und Gemeinden mit mehr als 130 
Aufträgen bei der Realisierung städtebaulicher Maßnahmen in den 
Bereichen Bauleitplanung, Altlastenmanagement und Flächenmana-
gement, städtebaulicher Projektentwicklung und Projektsteuerung, 
Sanierungsmaßnahmen, Freiraumplanung sowie in Maßnahmen der 
Programme „Soziale Stadt“ und „Stadtumbau Hessen“ tätig.

Mit unseren neuen Dienstleistungen bzw. Produkten stehen wir aktiv in 
der Akquisition. Das betrifft das Programm „Aktive Kernbereiche“ und 
Aktivitäten im Rahmen der Marke „Kompetenzzentrum Bürgerhäuser“.

Darüber hinaus sind wir in einer größeren Maßnahme in der Umwand-
lung einer Industriebrache tätig.

Durch die Erkenntnis, dass der demographische Wandel in Nordhessen 
gravierende Folgen nach sich ziehen wird, gibt es in den Kommunen 
einen hohen Bedarf an Beratung, dem wir als kompetenter Partner 
nachkommen.

Für die von uns treuhänderisch durchgeführten städtebaulichen Sanie-
rungs- und Entwicklungsmaßnahmen kamen im Geschäftsjahr 2010 
Finanzierungsmittel von rd. 14,7 Mio. EUR (i. V. 12,6 Mio. EUR) zur 
Verwendung.

| Wirtschaftliche Lage
Vermögenslage	
Die Vermögenslage der Gesellschaft stellt sich nach Gegenüberstellung 
der Geschäftsjahre 2009 und 2010 wie folgt dar:

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 114.227,9 
TEUR vermindert. Davon betreffen 97.107,2 TEUR die passivische Ab-
setzung der im Vorjahr noch aktivisch ausgewiesenen eigenen Anteile 
von Stammkapital und freien Rücklagen sowie die Auflösung der kor-
respondierenden Rücklage für eigene Anteile in die freien Rücklagen 

aufgrund der Neuregelungen durch das BilMoG. Der weitere Rückgang 
der Bilanzsumme auf der Aktivseite erklärt sich im wesentlichen durch 
planmäßige Abschreibungen auf Gebäude des Anlagevermögens, wäh-
rend die Passivseite hauptsächlich durch plan- und außerplanmäßige 
Darlehensrückführungen beeinflusst wurde.
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31.12.2010 Vorjahr

TEUR TEUR

Umsatzerlöse einschließlich Bestandsveränderungen 	 98.747,3 	 98.102,9

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen  
(einschließlich Instandhaltungen 12,4 Mio. EUR; Vorjahr 10,4 Mio. EUR) 

	 -44.863,3 	 -44.116,3

sonstige betriebliche Erträge 	 984,9 	 1.358,2

Personalaufwand 	 -591,3 	 -774,4

Abschreibungen 	 -19.493,2 	 -19.335,2

Finanzergebnis 	 -17.469,0 	 -18.435,2

sonstige betriebliche Aufwendungen 	 -21.141,9 	 -18.383,9

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 	 -3.826,5 	 -1.583,9

Steuern 	 -19,2 	 -27,3

Jahresfehlbetrag  -3.845,7  -1.611,2

| Erläuterungen zur Kapitalflussrechnung:
Der Liquiditätsbestand hat sich im Geschäftsjahr um 6,1 Mio. EUR ver-
mindert und ist mit einem Fehlbetrag von 8,8 Mio. EUR (Verbindlichkeit 
gegenüber dem konzerninternen Cash-Pool) weiterhin negativ.

Die laufende Geschäftstätigkeit führte im Berichtsjahr zu einem 
Mittelzufluss von 16,2 Mio. EUR, das sind 1,8 Mio. EUR mehr als im 
Vorjahr. Wesentliche Ursache für diese Erhöhung des Cashflows aus 
der laufenden Geschäftstätigkeit war ein Anstieg des Einzahlungs-
saldos im Bereich der umlagefähigen Heiz- und Betriebskosten (unter 
Berücksichtigung der von Mietern geleisteten Vorauszahlungen auf 
Nebenkostenabrechnungen). Der Cashflow aus laufender Geschäfts-
tätigkeit reichte nicht vollständig aus, um die planmäßigen Tilgungen 
der Objekt- und Unternehmensfinanzierungsmittel (18,4 Mio. EUR) 
zu bestreiten.

Die Investitionstätigkeit führte zu einem Mittelabfluss von insgesamt 
1,9 Mio. EUR (im Vorjahr: Mittelabfluss von 3,9 Mio. EUR). Dieser Cash-
flow ist geprägt von Einzahlungen aus dem Verkauf von Sachanlagen 
im Rahmen der Portfolioentwicklung (8,6 Mio. EUR), denen Investitions-
ausgaben in die Modernisierung des Wohnungsbestands (6,5 Mio. EUR) 
gegenüberstehen.
	
Der Cashflow aus Finanzierungstätigkeit führte zu einem Mittelabfluss 
von 24,2 Mio. EUR, das sind 12,1 Mio. EUR mehr als im Vorjahr. Der 
Darlehensaufnahme von 11,8 Mio. EUR standen Tilgungen von Krediten 
in Höhe von 36,0 Mio. EUR gegenüber, davon 17,6 Mio. EUR für außer-
planmäßige Tilgungen.

Die Finanzlage ist geordnet und die Zahlungsfähigkeit war jederzeit 
gegeben.

Ertragslage

Das Jahresergebnis hat sich gegenüber dem Vorjahr um 2,2 Mio. EUR 
verschlechtert. Negativ beeinflusst wurde das Ergebnis mit 2,0 Mio. EUR 
durch erhöhte Instandhaltungsaufwendungen und durch den Anstieg der 
Geschäftsbesorgungsaufwendungen um 2,9 Mio. EUR, die hauptsächlich 
durch die im Rahmen eines Organisationsentwicklungsprojektes abge-
schlossenen Altersteilzeitverträge angefallen sind. Dies konnte durch eine 

Steigerung der Buchgewinne aus Portfolioentwicklung durch Bestandsver-
käufe um 1,3 Mio. EUR und den Rückgang der Zinsaufwendungen durch 
Entschuldung um 1,0 Mio. EUR nur teilweise kompensiert werden. 

Die Wohnstadt hat in Vorjahren eigene Anteile erworben und als Ge-
genleistung Darlehen in einer Größenordnung von 89 Mio. EUR über-

	 31.12.2010 Vorjahr

TEUR % TEUR %

Eigenkapital 	 60.786,9 	 9,1 	 161.739,8 	 20,7

Rückstellungen 	 4.856,2 	 0,7 	 4.823,9 	 0,6

Verbindlichkeiten 	 600.048,5 	 90,2 	 613.355,8 	 78,7

Gesamtkapital 	 665.691,6 	 100,0 	 779.919,5 	 100,0

Finanzlage	

Die Kapitalstruktur zum 31.12.2010 ist neben der Ausweisänderung der 
eigenen Anteile und dem damit verbundenen Abschmelzen des Ei-
genkapitalanteiles des Weiteren durch die Verminderung der Verbind-
lichkeiten infolge planmäßiger und außerplanmäßiger Tilgungen für 
gewährte Darlehen gekennzeichnet.
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nommen. Die hierfür anfallenden Zinsaufwendungen (rd. 3,8 Mio. EUR 
pro Jahr) belasten das Finanzergebnis der Gesellschaft nachhaltig und 
sind mit verantwortlich für die Jahresfehlbeträge 2008 bis 2010.
	
| Risikobericht
Die rechtzeitige Identifikation, Bewertung, Analyse, Steuerung und 
Kontrolle der Risiken, die sich naturgemäß aus der geschäftlichen 
Tätigkeit ergeben, obliegt den Sorgfaltspflichten der Geschäftsführung. 
Der Aufgabe wird über die verbindliche Festlegung von aufbau- und 
ablauforganisatorischen Maßnahmen sowie deren Überwachung im 
Zusammenhang mit dem Risikomanagementsystem nachgekommen. 

Die getroffenen Maßnahmen richten sich unter operativen und strate-
gischen Gesichtspunkten auf die Sicherung des Unternehmens gegen 
Gefahren, die den Bestand oder die Erreichung der festgelegten Ziele 
gefährden könnten.

Neben den dezentralen Maßnahmen in den Unternehmensbereichen 
durch die Risikoverantwortlichen handelt es sich um zentrale Instru-
mente, die mit einheitlichen Ansätzen die o. g. Aufgaben zu erfüllen 
haben.

Seit 2007 besteht die Stelle Risikomanagement im Unternehmens-
bereich Konzernsteuerung der Nassauischen Heimstätte als Geschäfts-
besorger. Hier werden frühzeitig die notwendigen Informationen über 
risikobehaftete Entwicklungen zusammen geführt, bewertet und 
berichtet. Dies umfasst Ereignisse, die die Liquidität, die Wirtschaft-
lichkeit, das Vermögen oder betriebliche Vorgänge des Unternehmens 
gefährden könnten. Hierbei werden auch kumulative und / oder korre-
lierende Entwicklungen berücksichtigt.

Darüber hinaus erfolgen über diese Stelle die Pflege des Risikohand-
buches, die Entwicklung von geeigneten Instrumenten, die Über-
wachung der Zweckmäßigkeit, die Weiterentwicklung des Prozesses 
zum Risikomanagement und das Reporting.

Durch die Bündelung mit den Fachbereichen Controlling, Finanz-
management, Portfoliomanagement, Personal und Organisation im 
Unternehmensbereich Konzernsteuerung der Nassauischen Heimstätte 
können Synergien genutzt werden. Die Möglichkeit der unmittelbaren 
Zusammenführung der in diesen Fachbereichen gewonnenen Erkennt-
nisse über risikobehaftete Entwicklungen gewährleistet einen umfang-
reichen Informationsstand. Hierdurch werden strategische Entschei-
dungen der Geschäftsführung unter Risikogesichtspunkten zeitnah und 
umfassend unterstützt.

Die einzelnen Elemente und Maßnahmen zum Risikomanagement 
werden im Risikohandbuch dokumentiert. Neben der Beschreibung der 
wichtigsten Unternehmen der Unternehmensgruppe und der Tätigkeits-
felder sind dort auch das Risikoinventar, die wesentlichen Instrumente 
des internen Kontrollsystems, die Maßnahmen zur Erkennung und 
Steuerung von Risiken und das Verfahren im Risikomanagement be-
schrieben. Ergänzt wird der Inhalt durch eine Übersicht über die für das 
Unternehmen relevanten Kennzahlenentwicklungen. Das Handbuch er-
fährt eine jährliche Fortschreibung in Bezug auf die jeweils aktuellen 
Sachstände und Entwicklungen.

Die Ergebnisse zu Erkenntnissen über wesentliche oder bestands-
gefährdende Risiken bzw. zu Zielabweichungen erfolgt über einen 
jährlichen Risikobericht im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 
gemäß Risikomanagementprozess, der im Bedarfsfall auch über Ad-
hoc-Meldungen unterjährig vorgenommen wird.

Kostenstellen- und Profit-Center-Berichte können jederzeit auf Basis des 
aktuellen Buchungsstandes von den jeweiligen Verantwortlichen direkt 
im SAP-System erzeugt und eingesehen werden und gewährleisten hier-
über eine stellenbezogene Kostenkontrolle im gesamten Konzern.

Die wesentlichsten Instrumente des Controllings im Rahmen des Risiko-
managements sind:

| Mehrjähriger Wirtschafts- und Finanzplan.
| �Regelmäßige Quartalsergebnisauswertungen zur Überprüfung der An-
sätze und Ziele aus dem laufenden Wirtschaftsplan. Hierbei sind die 
Ergebnisse in vielen Fällen an Schwellenwerte gebunden, bei deren 
Überschreitung weitere Analysen, Meldungen und Kommentierungen, 
u. a. an die Geschäftsleitung, vorgegeben sind.

| �Budgetierungen im Rahmen des Wirtschaftsplanes.
| �Kosten- und Leistungsrechnung / Plankosten- und Leistungsrechnung, 
Kosten- und Ertragsanalysen / Stundensatzermittlungen.

| �Kostenstellenberichte und -analysen.
| �Profit-Centerberichte und -analysen.
| �Kennzahlenvergleiche.

Der Fachbereich Finanzmanagement setzt verschiedene Instrumente 
zur Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken ein, z. B. Liquiditäts- 
und Dispositionsplanung sowie Analysen und Berechnungen zu Zins-
änderungsrisiken.

Im Fachbereich Portfoliomanagement werden Portfolio-Analysen zur 
Entscheidungsfindung bezüglich Investitionen in und Desinvestitionen 
aus dem Anlagevermögen durchgeführt. Hierzu werden systematische 
Standort- und Marktanalysen unter Berücksichtigung regional unter-
schiedlicher Entwicklungsprognosen, technische Objektanalysen sowie 
betriebswirtschaftliche Auswertungen mit Hilfe der integrierten dyna-
mischen Investitionskalkulation und Szenariorechnungen vorgenommen. 

Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der Bestandsbewirt-
schaftung für das Unternehmen (Kerngeschäft) erfolgt eine ständige 
Beobachtung relevanter Erfolgskennzahlen im zuständigen Unterneh-
mensbereich, sowohl für das Gesamtunternehmen, als auch nach Ge-
schäftsstellen.

Dies sind im Wesentlichen:

| �Wohnungsleerstände
| �Fluktuation
| �Sollmietenentwicklung und Erlösschmälerungen
| �Betriebskostenentwicklung
| �Deckungsbeiträge
| �Instandhaltungsaufwendungen und Instandhaltungsaufträge
| �Zeitaufschreibungen
| �Sonstige Bestandsanalysen 
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Viele dieser Kennzahlen fließen auch in das Geschäftsstellenranking 
mit ein, wo über Bewertungen und Gewichtungen eine „Rangfolge“ 
unter Erfolgs- bzw. Risikogesichtspunkten erfolgt.

Das interne Kontrollsystem besteht aus allen organisatorischen Rege-
lungen und Maßnahmen zur Einhaltung gesetzlicher und unterneh-
merischer Vorgaben sowie Anweisungen, um den betrieblichen Ablauf 
sicher zu stellen und zu steuern. Die Kontrolle und Überwachung der 
getroffenen Maßnahmen erfolgt durch die Innenrevision.

Durch eine ständige Weiterentwicklung und Anpassung des Risiko-
managements an sich ändernde Rahmenbedingungen und Prozesse 
im Unternehmen und Änderungen am Markt wird sicher gestellt, dass 
alle Vorkehrungen für das frühzeitige Erkennen von risikobehafteten 
Entwicklungen für das Unternehmen gegeben sind. Dies betrifft auch 
mögliche Risiken, die derzeit noch unbekannt sind (Restrisiko).

Seit 2007 werden Zinsderivate eingesetzt. Zum 31.12.2010 sind Zins-
derivate mit einem Gesamtvolumen von 15,1 Mio. EUR mit verschie-
denen Laufzeiten – längstens bis zum 30.06.2017 – abgeschlossen. Es 
handelt sich um Payer-Zinsswaps, die zur langfristigen Zinssicherung 
von Darlehen mit variabler Verzinsung eingesetzt werden. Die Zins
swaps sind mit einem fristen-, betrags- und zinskongruenten Grund-
geschäft in Form eines variablen Darlehens unterlegt, so dass keine 
offenen Positionen durch Über- und Untersicherung entstehen können. 

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehens-
verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern. 
Hierfür könnte bei Prolongationen in Folge einer Erhöhung des Markt-
zinses ein Zinsänderungsrisiko entstehen. Durch den Abschluss lang-
fristiger Zinsbindungen und zinsgünstiger Förderdarlehen wird dieses 
Risiko deutlich vermindert. Branchenunübliche finanzwirtschaftliche 
Risiken, die einer besonderen Absicherung bedürfen, sind derzeit nicht 
erkennbar.

| Prognosebericht (Ausblick –Chancen und Risiken–)
Zum Zwecke einer umfassenden Restrukturierung der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt, insbesondere auch vor 
dem Hintergrund der mittelfristig weiterhin negativen Ertragslage der 
Wohnstadt, haben der Aufsichtsrat der Nassauischen Heimstätte und 
die Unternehmensgruppe im Geschäftsjahr 2009 ein Projekt mit dem 
Titel „Zukunft gestalten“ verabschiedet, durch das die Ertrags- und 

Wirtschaftskraft der Unternehmensgruppe nachhaltig gestärkt wird. 
Das Projekt sieht strukturelle, operative und finanzielle Maßnahmen 
vor, die zwischen 2010 und 2014 durchgeführt werden sollen.

Im Zuge der weiteren Entwicklung der Geschäftsfelder ist eine Personal-
reduzierung für die Unternehmensgruppe von rund 150 Stellen vorge-
sehen. Dieser Personalabbau soll im Rahmen der natürlichen Fluktuation, 
sozialverträglich und in hohem Maß auf der Basis von Freiwilligkeit 
erfolgen. Ziel ist es, die Unternehmensgruppe vorausschauend auf die 
künftigen Herausforderungen der Märkte und der demografischen Ent-
wicklung auszurichten. Hierbei gilt es insbesondere für die Geschäfts-
tätigkeit in Nordhessen ein dauerhaft tragfähiges Geschäftsmodell zu 
entwickeln.

Das Bestandsinvestitionsprogramm der Wohnstadt wird auch in den 
kommenden Jahren auf angemessenem Niveau fortgesetzt. Im Jahr 
2011 sind Fremdkosten für Instandhaltung in Höhe von 12,5 Mio. EUR 
und aktivierungspflichtige Modernisierungsmaßnahmen in Höhe von 
5,4 Mio. EUR für ca. 190 Wohnungen geplant. Die Investitionen werden 
den Ausstattungsstandard unserer Wohnungen und damit deren Ver-
mietbarkeit weiter verbessern. Die Konkurrenzfähigkeit des Unterneh-
mens und dessen wirtschaftliche Stabilität werden hierdurch gesichert. 
Flankiert werden die baulichen Erneuerungsinvestitionen durch Maß-
nahmen der sozialen Stabilisierung der Siedlungsstrukturen im Sinne 
des Programms „Soziale Stadt“.

Für das Geschäftsjahr 2011 wird gemäß aktueller Planung ein Jahresfehl-
betrag von 6,0 Mio. EUR und für das Geschäftsjahr 2012 ein Jahresfehl-
betrag von 3,3 Mio. EUR veranschlagt. Diese Jahresergebnisse werden 
bei in etwa konstanten Mieterlösen maßgeblich auch durch Aufwendun-
gen für Restrukturierung geprägt sein. Für die Jahre ab 2015 wird wieder 
mit positiven Jahresergebnissen bei der Wohnstadt gerechnet.

Weitere Beeinträchtigungen der künftigen Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage der Gesellschaft sind insbesondere hinsichtlich der Ent-
wicklung des Kernrisikos Wohnungsleerstand derzeit nicht erkennbar.

Vorgänge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschäftsjahres 
haben sich nicht ergeben.

Kassel, den 31. März 2011

| �Dirk Schumacher| �Prof. Thomas Dilger | �Bernhard Spiller
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| �BILANZ ZUM 31.12.2010 Aktiva

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen

I. �Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 35.206,18 54.085,44

II. �Sachanlagen

1. 	�Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 608.812.696,10 624.221.001,07

2. 	�Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 4.908.198,15 5.119.689,32

3. 	Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 353.061,72 413.962,26

4. 	Bauvorbereitungskosten 54.382,45 56.452,60

614.128.338,42 629.811.105,25

III. Finanzanlagen

1. 	Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59

2. 	Beteiligungen 1.436,38 1.436,38

3. 	Wertpapiere des Anlagevermögens 10.424.578,86 10.424.578,86

4. 	Sonstige Ausleihungen 3.312,35 4.531,92

10.454.892,18 10.456.111,75

624.618.436,78 640.321.302,44

B. Umlaufvermögen

I. �Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1. 	Grundstücke ohne Bauten 2.661.750,22 3.045.058,54

2. 	Unfertige Erschließungsmaßnahmen 1.966.497,03 1.789.784,66

3. 	Unfertige Leistungen 28.169.352,41 28.913.376,68

4. 	Andere Vorräte 398.150,97 606.069,57

33.195.750,63 34.354.289,45

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. 	Forderungen aus Vermietung 739.224,44 829.155,74

2. 	Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 843,70 207.208,63

3. 	Forderungen aus Betreuungstätigkeit 822.444,29 972.052,27

4. 	Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 911,80 900,00

5. 	Sonstige Vermögensgegenstände 4.781.265,47 4.352.260,30

6.344.689,70 6.361.576,94

III. Wertpapiere

Eigene Anteile 0,00 97.107.179,33

IV. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 44.640,87 136.603,67

39.585.081,20 137.959.649,39

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. 	Geldbeschaffungskosten 1.470.641,56 1.630.994,36

2. 	Andere Rechnungsabgrenzungsposten 17.419,28 7.518,01

1.488.060,84 1.638.512,37

665.691.578,82 779.919.464,20
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Passiva

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 36.722.950,00 36.722.950,00

abzüglich enthaltene eigene Anteile -19.496.400,00 17.226.550,00

II. Kapitalrücklage 28.921,13 28.921,13

III. Gewinnrücklagen

1. 	Gesellschaftsvertragliche Rücklage 3.672.295,00 3.672.295,00

2. 	Bauerneuerungsrücklage 26.405.728,28 26.405.728,28

3. 	Rücklage für eigene Anteile 0,00 97.107.179,33

4. 	Andere Gewinnrücklagen 20.570.112,95 1.073.712,95

50.648.136,23 128.258.915,56

IV. Bilanzverlust -7.116.749,14 -3.271.049,33

60.786.858,22 161.739.737,36

B. Rückstellungen

1. 	Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 1.289.158,00 1.116.287,00

2. 	Sonstige Rückstellungen 3.567.006,80 3.707.582,59

4.856.164,80 4.823.869,59

C. Verbindlichkeiten

1. 	Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 515.093.277,37 539.167.231,94

2. 	Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 21.111.135,17 21.576.133,82

3. 	Erhaltene Anzahlungen 36.349.042,79 33.266.880,88

4. 	Verbindlichkeiten aus Vermietung 12.740.146,81 12.610.423,32

5. 	Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.266.736,41 2.568.172,59

6. 	Sonstige Verbindlichkeiten 12.488.217,25 4.167.014,70

600.048.555,80 613.355.857,25

665.691.578,82 779.919.464,20
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| �Gewinn- und Verlustrechnung

für die Zeit vom 01.01.2010 bis 31.12.2010

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 89.139.097,85 88.672.051,38

b) aus Verkauf von Grundstücken 7.075.291,50 3.754.354,36

c) aus Betreuungstätigkeit 3.098.676,45 3.239.857,33

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.522,52 8.713,67

99.314.588,32 95.674.976,74

2. Erhöhung oder Verminderung des Bestandes  
an unfertigen Leistungen -567.311,90 2.427.946,73

3. Sonstige betriebliche Erträge 984.876,43 1.358.182,25

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 41.016.942,88 41.647.503,92

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 3.670.981,00 2.284.160,26

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 175.331,23 184.600,34

44.863.255,11 44.116.264,52

5. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 263.974,69 417.397,40

b) �Soziale Abgaben und Aufwendungen  
für Altersversorgung und für Unterstützung

327.276,52 357.039,61

591.251,21 774.437,01

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen 19.493.179,92 19.335.220,68

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 21.141.897,40 18.383.919,69

8. Erträge aus Beteiligungen 137.941,89 130.324,56

9. Erträge aus Gewinnabführungsverträgen 1.204.403,83 1.193.159,25

10. Erträge aus anderen Wertpapieren und  
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 439.156,66 412.228,24

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 143.144,08 192.757,24

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 19.393.682,19 20.363.661,16

13. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit -3.826.466,52 -1.583.928,05

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag		  -1.651,87 0,00

15. Sonstige Steuern 20.885,16 27.300,95

16. Jahresfehlbetrag -3.845.699,81 -1.611.229,00

17. Gewinnvortrag / Verlustvortrag -3.271.049,33 -1.659.820,33

18. Bilanzverlust -7.116.749,14 -3.271.049,33
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| �Anhang zur Bilanz und  

Gewinn- und Verlustrechnung  

für das Geschäftsjahr 2010

| Allgemeine Angaben
Der Jahresabschluss per 31.12.2010 wurde auf der Grundlage des HGB 
in der Fassung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) 
sowie unter Berücksichtigung der besonderen Vorschriften des GmbHG 
aufgestellt.

Die Anwendung der durch das BilMoG geänderten Vorschriften erfolg-
te erstmals für das Geschäftsjahr 2010. Die Vorjahresvergleichszahlen 
wurden unter Inanspruchnahme des Wahlrechts des Artikel 67 Abs. 8 
Satz 2 EGHGB nicht angepasst.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung er-
folgt abweichend von § 266 und § 275 HGB nach der Verordnung über 
Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (Formblatt-VO) vom 6. März 1987. Für die Gewinn- und 
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Bei der Gliederung und Bezeichnung der Abschlussposten sind die Be-
sonderheiten der Geschäftstätigkeit der Gesellschaft berücksichtigt. 
Die nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und 
der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso 
wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen sind, hat die Gesellschaft im 
Interesse der Klarheit und Übersichtlichkeit im Anhang aufgeführt. Die 
Vergleichszahlen für das Vorjahr sind in Klammern angegeben.

| Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegenüber dem 
Vorjahr auf die Vorschriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes 
(BilMoG) umgestellt. Hieraus ergaben sich im Wesentlichen die nach-
folgend beschriebenen Änderungen:

| Ausweis der Eigenen Anteile
Aufgrund der Neuregelungen des BilMoG sind die eigenen Anteile nicht 
mehr aktivisch auszuweisen. Der Ausweis wurde an die neuen gesetz-
lichen Regelungen angepasst, indem der Nennwert der eigenen Anteile 
in Höhe von 19.496.400,00 EUR offen vom Gezeichneten Kapital abge-
setzt und ein darüber hinausgehender Betrag von 77.610.779,33 EUR 
mit den frei verfügbaren Rücklagen verrechnet wurde. Gleichzeitig 
wurde die Rücklage für eigene Anteile aufgelöst und der Betrag in Höhe 
von 97.107.179,33 EUR in die frei verfügbaren Rücklagen eingestellt.

| �Bewertungsänderungen bei Rückstellungen für Pensionen 
und ähnliche Verpflichtungen

Durch die geänderte Bewertung der Verpflichtungen für laufende Pen-
sionen und Anwartschaften auf Pensionen ergab sich zum 01.01.2010 
eine um 19.500,00 EUR niedrigere Pensionsrückstellung. Dieser Über-
deckungsbetrag wurde gemäß Artikel 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB beibe-
halten. Die Bewertung der Pensionsrückstellungen ist nach versiche-
rungsmathematischen Grundsätzen zum Barwert unter Verwendung des 
Teilwertverfahrens unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes von 
5,25 % (01.01.2010) bzw. 5,15 % (31.12.2010) auf der Grundlage der 
„Richttafeln 2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck erfolgt.

| Latente Steuern
Nach der durch das BilMoG eingeführten Neukonzeption der latenten 
Steuerabgrenzung besteht bei der Gesellschaft als ehemals gemeinnüt-
zigem Wohnungsunternehmen – insbesondere aufgrund der höheren 
steuerlichen Buchwerte für wesentliche Teile des Immobilienvermö-
gens – ein signifikanter aktiver latenter Steuerüberhang, der in der  
Bilanz nicht angesetzt wird, da von dem Ansatzwahlrecht nach § 274 
Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht wird.

| Bewertungseinheiten
Die von der Gesellschaft eingesetzten derivativen Finanzinstrumente 
(Zinsswaps) werden mit dem zu sichernden Grundgeschäft zu Bewer-
tungseinheiten zusammengefasst.
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| Aktiva

| Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen
Die immateriellen Vermögensgegenstände und das Sachanlagevermögen 
sind zu fortgeführten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder zum 
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Herstellungskosten bestehen im Wesentlichen aus Einzelkosten, bei 
aktivierten Eigenleistungen auch aus Gemeinkosten für Fertigung und 
Verwaltung in angemessener Höhe. Die Zinsen für Fremdmittel während 
der Bauzeit wurden wie in Vorjahren bei den Grundstücken und grund-
stücksgleichen Rechten mit Wohnbauten aktiviert.

Die immateriellen Vermögensgegenstände werden linear zwischen drei 
und fünf Jahren abgeschrieben.

Die planmäßige Abschreibung auf Wohn- und auf Geschäftsbauten 
erfolgt über 50 Jahre. Bei Wohnbauten sowie Geschäftsbauten, deren 
Restabschreibungsdauer am 1. Januar 1992 mehr als 50 Jahre betrug, 
wurde diese auf 50 Jahre verkürzt. Für andere Bauten erfolgt die Ab-
schreibung über 25 Jahre. 

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird mit gleich bleibenden 
Raten bei Sätzen zwischen 6 % und 33 1/3 % abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsgüter werden im Jahr des Zugangs in voller Höhe 
abgeschrieben. Ausgenommen davon waren die Zugänge der Jahre 2008 
und 2009, die in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG in einem Sammelposten 
ausgewiesen und über fünf Jahre abgeschrieben werden, wenn deren 
Anschaffungskosten zwischen 150,00 EUR und 1.000,00 EUR betrugen.

| Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind 
zu Anschaffungskosten abzüglich in Vorjahren vorgenommener Ab-
schreibungen bilanziert.

Die Wertpapiere des Anlagevermögens wurden zu Anschaffungskosten 
angesetzt; der beizulegende Wert liegt über den Anschaffungskosten.

Die Ausleihungen sind zum Nennbetrag abzüglich Tilgung bilanziert.

| Umlaufvermögen
Vorräte
Die Vorräte sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder dem 
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Die Herstellungskosten der 
unfertigen Erschließungsmaßnahmen sind auf Basis der Einzelkosten 
(Fremdleistungen) angesetzt. 

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus 
noch nicht abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus einem Be-
wertungsabschlag für den nicht umlagefähigen Anteil, der auf leer-
stehende Wohnungen entfällt. 

Die unter den Vorräten erfassten Heizölvorräte betreffen Mietwohnun-
gen und sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

| Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Die Forderungen werden zum Nennwert abzüglich Wertberichtigung 
bewertet. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichtigungen 
Rechnung getragen.

Forderungen aus Mietverträgen werden pauschal wertberichtigt, mit 
unterschiedlichen Sätzen getrennt nach aktiven und ehemaligen 
Mietverhältnissen; uneinbringliche Mietforderungen werden vollständig 
wertberichtigt. Übrige Forderungen werden einzeln wertberichtigt.

Bei allen Einzelposten wurde das Niederstwertprinzip beachtet.

| Rechnungsabgrenzungsposten
Die Geldbeschaffungskosten werden seit 1992 grundsätzlich über die 
Laufzeit der Zinsfestschreibung, maximal über zehn Jahre und im 
Übrigen über die Laufzeit der Finanzierungsmittel abgeschrieben.
 

| Passiva

| Rückstellungen
Die Bewertung der Pensionsrückstellung ist nach versicherungsmathe-
matischen Grundsätzen zum Barwert unter Verwendung des Teilwert-
verfahrens und unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes von 
5,15 % sowie von jährlichen Rentenanpassungen von 2,0 % auf der 
Grundlage der „Richttafeln 2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck er-
folgt. Die Pensionsrückstellungen werden nach § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB 
pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der letzten sieben Jahre abgezinst, der sich 
bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt.

Die Versorgungszusage eines ehemaligen Geschäftsführers bestimmt 
sich nach den beamtenrechtlichen Vorschriften. Sie beruht auf der 
Mitgliedschaft der Gesellschaft bei der Beamtenversorgungskasse Kur-
hessen-Waldeck, Kassel. Der Anspruch der Versorgung entspricht den 
in Hessen für Beamte auf Zeit, die Wahlbeamte sind, geltenden Vor-
schriften. Die Versorgung umfasst Alters- und Erwerbsminderungsrente 
sowie Hinterbliebenenrente für Witwen und Waisen des Versicherten. 

Für zwei ehemalige Geschäftsführer und zwei Hinterbliebene, deren 
Versorgungszusagen vor dem 1. Januar 1986 erteilt wurden und die 
ebenfalls über die Beamtenversorgungskasse Kurhessen-Waldeck, 
Kassel, abgewickelt werden, wird das Passivierungswahlrecht gem. 
Art. 28 EGHGB (Einführungsgesetz zum Handelsgesetzbuch) in An-
spruch genommen. Die insofern nicht passivierte Pensionsverpflich-
tung gegenüber diesem Personenkreis beträgt 1.449 TEUR (Vorjahr 
1.327 TEUR).

In 2010 hat die Gesellschaft an die Beamtenversorgungskasse Kur-
hessen-Waldeck, Kassel, Umlagezahlungen in Höhe von 163 TEUR für 
die Versorgungsansprüche der ehemaligen Geschäftsführer und deren 
Hinterbliebene geleistet.

Die sonstigen Rückstellungen sind mit dem nach vernünftiger kauf-
männischer Beurteilung notwendigen Erfüllungsbetrag angesetzt und 
berücksichtigen alle bekannten ungewissen Verpflichtungen. Basis für 
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die Bemessung der ungewissen Verbindlichkeiten sind empfangene 
Lieferungen und vereinbarte Leistungen.  

| Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt und be-
wertet.
 

| Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist im Anlagespiegel (Anlage 
zum Anhang) dargestellt. Im Geschäftsjahr wurden 11 TEUR Fremd-
kapitalzinsen aktiviert. 

Unternehmen, an denen die Wohnstadt mit mindestens 20 % der  
Anteile beteiligt ist:

Die Wertpapiere des Anlagevermögens beinhalten mit 10,4 Mio. EUR im 
Wesentlichen Anteile an einem Wertpapier-Fonds.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen verzinsliche Darlehen an ehe-
malige Mitarbeiter.

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten von 26,7 Mio. EUR (i. V. 27,8 Mio. EUR). Der Bewertungsab-
schlag wurde zur Berücksichtigung der aktuellen Leerstandssituation 
angepasst. Im Übrigen umfassen die unfertigen Leistungen in Arbeit 
befindliche Betreuungsaufträge.

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermögens-
gegenstände, ihre Fristigkeiten sowie die Mitzugehörigkeit zu einem 
anderen Posten der Bilanz ergeben sich aus der nachfolgenden Über-
sicht.

*) Beherrschungs- und Ergebnisabführungsvertrag

Gesellschaft Beteiligungs-
quote

Höhe des 
Stammkapitals

Eigenkapital 
31.12.2010

Jahresergebnis 
2010

% TEUR TEUR TEUR 

MET Medien-Energie-Technik
Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH, Kassel

	 100,00 	 26 	 28 	 0 *)
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| �angaben zu forderungen 

und sonstigen  

Vermögensgegenständen
Bilanzausweis davon

Restlaufzeit  
von mehr als 

einem Jahr

gegen  
Gesellschafter

gegen  
verbundene  

Unternehmen

gegen  
Unternehmen  
mit denen ein 

Beteiligungsver-
hältnis besteht 

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

Forderungen aus Vermietung
739.224,44 

(829.155,74)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken
843,70 

(207.208,63)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Forderungen aus Betreuungstätigkeit
822.444,29 

(972.052,27)
0,00 

(0,00)
42.938,70 

(81.354,95)
0,00 

(0,00)
2.367,16 

(29.986,09)

Forderungen aus anderen Lieferungen  
und Leistungen

911,80 
(900,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

Sonstige Vermögensgegenstände
4.781.265,47 

(4.352.260,30)
1.296.223,07 

(1.353.256,75)
66.760,95 

(99.305,90)
3.084.390,46 

(2.907.377,61)
0,00 

(1.801,92)

6.344.689,70 
(6.361.576,94)

1.296.223,07 
(1.353.256,75)

109.699,65 
(180.660,85)

3.084.390,46 
(2.907.377,61)

2.367,16 
(31.788,01)

Die sonstigen Vermögensgegenstände enthalten abgegrenzte Zinser-
träge von 9 TEUR (i. V. 8 TEUR).

Stand
01.01.2010

Zugänge Abgänge Stand
31.12.2010

EUR EUR EUR EUR

Kapitalrücklage	 28.921,13 0,00 0,00 28.921,13

Gewinnrücklagen

Gesellschaftsvertragliche Rücklage	 3.672.295,00 0,00 0,00 3.672.295,00

Bauerneuerungsrücklage	 26.405.728,28 0,00 0,00 26.405.728,28

Rücklage für eigene Anteile	 97.107.179,33    -97.107.179,33 1) 0,00 0,00

Andere Gewinnrücklagen	
- Freie Rücklagen	
- Risiken aus der Vermietung

0,00
1.073.712,95

   97.107.179,33 1)

0,00     
   -77.610.779,33 2)

0,00     
19.496.400,00

1.073.712,95

128.287.836,69 0,00 -77.610.779,33 50.677.057,36

| �Rücklagenentwicklung

1) �In Anwendung der Regelungen des BilMoG zum Ansatz von eigenen Anteilen erfolgte eine Entnahme aus der Rücklage für eigene Anteile sowie eine Einstellung in die anderen Gewinnrücklagen in Höhe des Buch-
werts der eigenen Anteile.

2) 	 Verrechnung des den Nennbetrag der eigenen Anteile übersteigenden Betrags mit den freien Rücklagen.

Bei den anderen Rechnungsabgrenzungsposten werden vorausbezahlte 
Aufwendungen abgegrenzt.

Die Entwicklung der Rücklagen stellt sich im Geschäftsjahr 2010 wie 
folgt dar:

Die sonstigen Rückstellungen beinhalten vor allem Rückstellungen für 
Verpflichtungen aus der Erstattung von Kosten für die Durchführung 
von Schönheitsreparaturen mit 3,0 Mio. EUR (i. V. 3,1 Mio. EUR), 

Jahresabschlussarbeiten 0,2 Mio. EUR (i. V. 0,2 Mio. EUR) und Gewährleis-
tungen ohne rechtliche Verpflichtungen 0,3 Mio. EUR (i. V. 0,3 Mio. EUR).
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Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben über gewährte 
Sicherheiten sowie die Mitzugehörigkeit zu anderen Posten stellen sich 
wie folgt dar:

Bilanzausweis Restlaufzeit davon

bis zu  
einem Jahr

mehr als ein Jahr 
bis zu fünf Jahren

mehr als  
fünf Jahre

durch Grund-
pfandrechte 

gesichert

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
515.093.277,37 

(539.167.231,94)
20.506.794,57 

(19.431.923,77)
71.293.285,92 

(72.610.482,55)
423.293.196,88 

(447.124.825,62)
432.376.658,59 

(455.494.767,62)

Verbindlichkeiten gegenüber  
anderen Kreditgebern

21.111.135,17 
(21.576.133,82)

425.149,32 
(444.254,56)

1.569.833,97 
(1.629.493,10)

19.116.151,88 
(19.502.386,16)

20.897.474,92 
(21.357.401,69)

Erhaltene Anzahlungen
36.349.042,79 

(33.266.880,88)
34.506.956,28 

(31.424.794,37)
1.842.086,51 

(1.842.086,51)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
12.740.146,81 

(12.610.423,32)
1.337.970,91 

(1.402.330,11)
11.402.175,90 

(11.208.093,21)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen

2.266.736,41 
(2.568.172,59)

2.266.736,41 
(2.568.172,59)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
12.488.217,25 
(4.167.014,70)

12.488.217,25 
(4.167.014,70)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

600.048.555,80 
(613.355.857,25)

71.531.824,74 
(59.438.490,10)

86.107.382,30 
(87.290.155,37)

442.409.348,76 
(466.627.211,78)

453.274.133,51 
(476.852.169,31)

| �fristigkeiten der verbindlich-

keiten und deren sicherung

| �Mitzugehörigkeiten  

zu anderen Posten
Bilanzausweis davon

 gegenüber  
Gesellschaftern

gegenüber 
verbundenen 

Unternehmen

gegenüber  
Unternehmen  
mit denen ein 

Beteiligungver-
hältnis besteht

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
515.093.277,37 

(539.167.231,94)
58.148.946,85 

(67.027.281,07)
0,00 

(0,00)
66.578.766,53 

(82.851.324,04)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
21.111.135,17 

(21.576.133,82)
6.387.384,67 

(6.489.418,45)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Erhaltene Anzahlungen
36.349.042,79 

(33.266.880,88)
364.112,37 

(355.879,34)
0,00 

(0,00)
16.000,00 

(18.939,02)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
12.740.146,81 

(12.610.423,32)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
2.266.736,41 

(2.568.172,59)
444,49 

(2.156,22)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
12.488.217,25 
(4.167.014,70)

10.347.293,48 
(2.183.099,81)

12.457.360,80 
(4.143.690,93)

0,00 
(143,54)

600.048.555,80 
(613.355.857,25)

75.248.181,86 
(76.057.834,89)

12.457.360,80 
(4.143.690,93)

66.594.766,53 
(82.870.406,60)
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Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Abschlags-
zahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten und Heizkosten.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen 168.008,12 EUR (i. V. 
263.126,78 EUR) aus Steuern. Im Übrigen sind hierunter insbesondere Ver-
bindlichkeiten aus Cash-Pooling mit der Muttergesellschaft in Höhe von 
6,7 Mio. EUR, sowie 2,1 Mio. EUR mit einer Tochtergesellschaft enthalten.

| Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung betreffen mit 28,6 
Mio. EUR (i. V. 28,2 Mio. EUR) Erlöse aus Heiz- und Betriebskosten-
umlagen. Die Umsatzerlöse aus Grundmieten haben sich geringfügig 
um 0,2 Mio. EUR erhöht; dies ergibt sich aus Mieterhöhungen nach 
Modernisierung und auf Grund von Anhebungen der Mieten von nicht 
mehr preisgebundenen Wohnungen sowie einem geringen Rückgang 
der Erlösschmälerungen wegen Leerstand. Gegenläufig haben sich Er-
tragskürzungen durch Reduktion des Wohnungsbestandes aufgrund 
fortgesetzter Verkaufstätigkeit ausgewirkt.

Die Umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken resultieren mit 
6,1 Mio. EUR (i. V. 3,6 Mio. EUR) aus dem Verkauf von Grundstücken 
mit Wohnbauten des Anlagevermögens. Nach Abzug der darauf ent-
fallenden Aufwendungen verbleiben Erträge in Höhe von 3,0 Mio. EUR 
(i. V. 1,7 Mio. EUR). Die Erlöse aus der Veräußerung von unbebauten 
Grundstücken betragen 0,9 Mio. EUR (i. V. 0,1 Mio. EUR).

Die Wohnstadt hat mit Wirkung ab 01.08.1994 einen Geschäftsbesor-
gungsvertrag mit der Tochtergesellschaft MET geschlossen. Aus der 
Geschäftsbesorgung resultieren Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit 
in Höhe von 0,7 Mio. EUR (i. V. 0,6 Mio. EUR).

Die sonstigen betrieblichen Erträge betreffen im Wesentlichen Er-
träge aus der Auflösung von Wertberichtigungen auf Forderungen 
aus Vermietung mit 0,1 Mio. EUR, aus Teilschuldnachlässen von KFW-
Darlehen mit 0,1 Mio. EUR, Versicherungsentschädigungen mit 0,1 Mio. 
EUR, Auflösungen von Rückstellungen mit 0,1 Mio. EUR und Erträge für 
frühere Jahre mit 0,2 Mio. EUR.

In den Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung sind als umlage-
fähige Betriebskosten Grundsteuern in Höhe von 2.121.050,59 EUR  
(i. V. 2.103.547,16 EUR) enthalten.

Der Personalaufwand enthält Aufwendungen für Altersversorgung in 
Höhe von 271.161,42 EUR (i. V. 297.482,92 EUR).

Der Rückgang des Personalaufwands beläuft sich auf 183.185,80 EUR 
und ist maßgeblich durch das Ausscheiden eines Geschäftsführers 
wegen Pensionierung beeinflusst. Die an die Beamtenversorgungs-
kasse Kurhessen-Waldeck, Kassel, geleistete Umlage zur Deckung der 
Versorgungsausgaben aller Kassenmitglieder beträgt im Geschäftsjahr 
162.848,05 EUR.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten überwiegend das 
Honorar für die umfassende Geschäftsbesorgung durch die Nassauische 

Heimstätte, Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH – Organ der 
staatlichen Wohnungspolitik –, Frankfurt am Main (nachfolgend Nassau
ische Heimstätte genannt) in Höhe von 17.260 TEUR (i. V. 14.360 TEUR).

Die Erträge aus Gewinnabführungsverträgen beinhalten das von der 
MET abgeführte Jahresergebnis 2010 in Höhe von 1.204.403,83 EUR.

Von den Zinsen und ähnlichen Erträgen entfallen 114.306,36 EUR (i. V. 
171.397,80 EUR) auf Erträge aus verbundenen Unternehmen.

Von den Zinsaufwendungen betreffen 124.448,63 EUR (i. V. 39.292,94 
EUR) Zinsen für Geldanlagen verbundener Unternehmen. Weiterhin 
sind Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensionsrückstellungen 
in Höhe von 74.158,00 EUR aufgrund der Vorschriften des BilMoG 
erstmals in dieser Position enthalten.

| Sonstige Angaben

| Haftungsverhältnisse
Haftungsverhältnisse aus Bestellung von Sicherheiten für fremde Ver-
bindlichkeiten bei Verkaufsmaßnahmen bestehen am Bilanzstichtag in 
Höhe von 313.933,21 EUR (i. V. 313.933,21 EUR). Diese zugunsten von 
Eigenheimerwerbern eingegangenen Bürgschaften für Darlehen sind 
nicht zu passivieren. Die Erwerber haben bislang alle Raten fristge-
recht an die Kreditinstitute zurückgezahlt, so dass davon auszugehen 
ist, dass die Erwerber die Verpflichtungen auch weiterhin vertrags-
gemäß erfüllen werden. Mit einer Inanspruchnahme der Gesellschaft 
ist folglich nicht zu rechnen.

| Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen
Für fertig gestellte und noch nicht fertig gestellte Bau- und Moderni-
sierungsmaßnahmen 

Für Versicherungen, Mieten, bürotechnische Anlagen noch

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen betragen insgesamt 2,7 
Mio. EUR

noch zu erwartende Herstellungskosten 	 2,0 Mio. EUR

(nachrichtlich: davon durch Eigenmittel zu erbringen 	 1,5 Mio. EUR)

zu erwartende Kosten 	 0,6 Mio. EUR

Erbbauzinsen 0,1 Mio. EUR

	 0,7 Mio. EUR



93

| Derivative Finanzierungsinstrumente – Zinsswaps
Zur Absicherung der Zinsänderungsrisiken aus variabel verzinsten 
Krediten bei eigenen Kreditaufnahmen setzt die Gesellschaft derivative 
Finanzinstrumente ein.

Die Gesellschaft sichert mit Swap-Verträgen Darlehen in Höhe von 
insgesamt nominal 15,1 Mio. EUR gegen Zinsschwankungen ab (kon-
trahierter Zahlungsstrom / Cashflow-Hedge). Die Zinsswaps sind analog 
der Tilgungsmodalität des gesicherten Einzelkreditgeschäfts modelliert. 
Die Bewertung anhand der mark-to-market Methode der abgeschlos-
senen Swap-Transaktionen ergibt per Saldo zum Stichtag 31.12.2010 
einen negativen Marktwert von rund 0,7 Mio. EUR.

Zinssatz Zinssatz

Abschlussjahr Nominalbetrag  
in TEUR

Fest 
in %

Referenzzinssatz 
variabel

Marktwert 
in TEUR

2007 4.400 4,22 Euribor 6M -368

2010 10.700 3,12 Euribor 3M -356

Summe 15.100 -724

Ausgleichende Wertänderungen aus den abgesicherten Risiken wer-
den nicht bilanziert (Einfrierungsmethode). Die Ermittlungsmethode des 
abgesicherten Risikos aller als Sicherungsinstrumente eingegangenen 
Zinsswap-Verträge ist die Critical Term Match-Methode. Der Ausgleich des 
variablen Zinses erfolgt auf Basis einer Volumen-, Laufzeit- und Zins-
kongruenz, die prospektive / retrospektive Effektivität ist dabei vollständig.

| Mietkautionen
Von Mietern geleistete Mietkautionen von 11,4 Mio. EUR sind im eigenen 
Vermögen enthalten und werden durch eine Globalbürgschaft in Höhe 
von 12,0 Mio. EUR gesichert.

| Treuhandvermögen
Die Gesellschaft ist als Sanierungs- und Entwicklungsträger bestätigt 
(§§ 158, 167 Baugesetzbuch). Die von den Städten und Gemeinden 
übertragenen Aufgaben erfüllt sie als deren Treuhänder. Die bis zum 
31.12.2010 durchgeführten Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen 
umfassen einschließlich der Treuhandvermögen bzw. -verbindlichkeiten 
noch abzurechnende Einnahmen und Verwendungen von insgesamt je 
312.003.041,53 EUR (i. V. 296.077.252,78 EUR).

| Mitarbeiter
Die Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft 
Hessen mbH beschäftigt mit Ausnahme der durchschnittlich 47 neben-
amtlichen Hauswarte (i. V. 56) keine eigenen Mitarbeiter.

Die Gesellschaft hat mit Wirkung ab 01.01.2006 einen Geschäftsbe-
sorgungsvertrag mit dem Mutterunternehmen Nassauische Heimstätte 
geschlossen.

Risiko Grundgeschäft Sicherungsinstrument Laufzeit Art der Bewer-
tungseinheit

Variable Art Buchwert in 
Mio. EUR

Art Volumen in 
Mio. EUR

Abgesichertes
Risiko TEUR

Zins Darlehen 4,1 Zinsswap 4,1 368 2007-2017 Micro-Hedge

Zins Darlehen 10,6 Zinsswap 10,6 356 2010-2017 Micro-Hedge

| �Angaben zu Bewertungseinheiten  

zum Bilanzstichtag 31.12.2010
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| Geschäftsführung

| ��Bernhard Spiller // Leitender Geschäftsführer 
Unternehmensbereiche: Konzernsteuerung, Rechnungswesen  
Stabsbereiche: Justiziariat, Innenrevision, Unternehmenskommunikation,  
Bestandsveräußerung / Wohnungseigentumsverwaltung, 
Informationssysteme und -services

| ���Prof. Thomas Dilger 
Unternehmensbereiche: Bauen, Stadtentwicklung, 
Stadtentwicklung Ost / Consulting / Internationale Projekte  
und Forschung, Projektentwicklung

| ����Dirk Schumacher 
Unternehmensbereich: Wohnen

| �Gesamtbezüge der  

Geschäftsführung und  

früherer Organmitglieder

Die Gesamtbezüge der Geschäftsführung bei der Gesellschaft betrugen 
172.171,92 EUR.

Die Gesamtbezüge früherer Organmitglieder betrugen im Geschäftsjahr 
100.845,44 EUR.

| Konzernabschluss

Die Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft 
Hessen mbH ist ein mit der Nassauischen Heimstätte, Wohnungs- und 
Entwicklungsgesellschaft mbH – Organ der staatlichen Wohnungs-
politik –, Frankfurt am Main, verbundenes Unternehmen und wird in 
den Konzernabschluss der Nassauischen Heimstätte zum 31.12.2010 
einbezogen. Die Offenlegung des Konzernabschlusses der Nassauischen 
Heimstätte erfolgt im elektronischen Bundesanzeiger.

Kassel, den 31. März 2011

| �Dirk Schumacher| �Prof. Thomas Dilger | �Bernhard Spiller
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| �Anlagenspiegel zum 31.12.2010
Anschaffungs- / 

Herstellungskosten
Zugänge Abgänge Umbuchungen Zuschreibungen Abschreibungen

(kumuliert)
Buchwert

am 31.12.2010 
Buchwert

des Vorjahres
Abschreibungen  

Geschäftsjahr

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermögensgegenstände 508.696,88 1.619,79 0,00 0,00 0,00 475.110,49 35.206,18 54.085,44 20.499,05

II. Sachanlagen

1. Grundstücke- und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 977.112.826,47 6.504.770,70 6.228.393,71 56.452,60 0,00 368.632.959,96 608.812.696,10 624.221.001,07 19.131.740,87

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 8.872.434,96 0,00 0,00 0,00 0,00 3.964.236,81 4.908.198,15 5.119.689,32 211.491,17

3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.938.656,58 95.077,15 949.109,16 0,00 0,00 1.731.562,85 353.061,72 413.962,26 129.448,83

4. Bauvorbereitung 56.452,60 54.382,45 0,00  -56.452,60 0,00 0,00 54.382,45 56.452,60 0,00

988.980.370,61 6.654.230,30 7.177.502,87 0,00 0,00 374.328.759,62 614.128.338,42 629.811.105,25 19.472.680,87

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59 25.564,59 0,00

2. Beteiligungen 33.056,73 0,00 0,00 0,00 0,00 31.620,35 1.436,38 1.436,38 0,00

3. Wertpapiere des Anlagevermögens 10.424.578,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.424.578,86 10.424.578,86 0,00

4. Sonstige Ausleihungen 4.531,92 0,00 1.219,57 0,00 0,00 0,00 3.312,35 4.531,92 0,00

10.487.732,10 0,00 1.219,57 0,00 0,00 31.620,35 10.454.892,18 10.456.111,75 0,00

999.976.799,59 6.655.850,09 7.178.722,44 0,00 0,00 374.835.490,46 624.618.436,78 640.321.302,44 19.493.179,92



Anschaffungs- / 
Herstellungskosten

Zugänge Abgänge Umbuchungen Zuschreibungen Abschreibungen
(kumuliert)

Buchwert
am 31.12.2010 

Buchwert
des Vorjahres

Abschreibungen  
Geschäftsjahr

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermögensgegenstände 508.696,88 1.619,79 0,00 0,00 0,00 475.110,49 35.206,18 54.085,44 20.499,05

II. Sachanlagen

1. Grundstücke- und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 977.112.826,47 6.504.770,70 6.228.393,71 56.452,60 0,00 368.632.959,96 608.812.696,10 624.221.001,07 19.131.740,87

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 8.872.434,96 0,00 0,00 0,00 0,00 3.964.236,81 4.908.198,15 5.119.689,32 211.491,17

3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.938.656,58 95.077,15 949.109,16 0,00 0,00 1.731.562,85 353.061,72 413.962,26 129.448,83

4. Bauvorbereitung 56.452,60 54.382,45 0,00  -56.452,60 0,00 0,00 54.382,45 56.452,60 0,00

988.980.370,61 6.654.230,30 7.177.502,87 0,00 0,00 374.328.759,62 614.128.338,42 629.811.105,25 19.472.680,87

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59 25.564,59 0,00

2. Beteiligungen 33.056,73 0,00 0,00 0,00 0,00 31.620,35 1.436,38 1.436,38 0,00

3. Wertpapiere des Anlagevermögens 10.424.578,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.424.578,86 10.424.578,86 0,00

4. Sonstige Ausleihungen 4.531,92 0,00 1.219,57 0,00 0,00 0,00 3.312,35 4.531,92 0,00

10.487.732,10 0,00 1.219,57 0,00 0,00 31.620,35 10.454.892,18 10.456.111,75 0,00

999.976.799,59 6.655.850,09 7.178.722,44 0,00 0,00 374.835.490,46 624.618.436,78 640.321.302,44 19.493.179,92
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| Bestätigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- und 
Verlustrechnung sowie Anhang – unter Einbeziehung der Buchführung 
und den Lagebericht der Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Woh-
nungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, für das Geschäftsjahr vom 
1. Januar bis 31. Dezember 2010 geprüft. Die Buchführung und die 
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen 
handelsrechtlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen 
des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der Geschäfts-
führung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der 
von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresab-
schluss unter Einbeziehung der Buchführung und über den Lagebericht 
abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung gemäß § 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer festgestellten deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach 
ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten 
und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss 
unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung und 
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens, Finanz- und 
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die 
Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und 
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen über mög-
liche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems 
sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, Jahresabschluss 
und Lagebericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.  

Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der Geschäftsführung 
sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und 
des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine 
hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen 
Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss der Wohnstadt Stadtent-
wicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel, den 
gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen des 
Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild der Vermögens, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, 
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung 
zutreffend dar.

Frankfurt am Main, 31. Mai 2011

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(Korting) 	 (ppa. Reichmann)
Wirtschaftsprüfer	 Wirtschaftsprüfer
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| Lagebericht 2010

| Allgemeine Angaben
Die Nassauische Heimstätte ist im Unternehmensverbund mit der 
Wohnstadt Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen 
mbH, Kassel, in allen Geschäftsfeldern der Immobilienwirtschaft tätig. 
Er zählt mit rund 62.500 eigenen Wohnungen zu den großen Immobi-
lienkonzernen in Deutschland. Neben dem Geschäftsfeld Wohnen mit 
der Verwaltung des eigenen Bestandes und dem Portfolio-Management 
werden vielfältige Leistungen für Dritte rund um die Immobilie ange-
boten. Dazu gehören das Bauträgergeschäft, die Projekt- und Flächen-
entwicklung insbesondere für öffentliche Auftraggeber, Planungs- und 
Projektmanagement sowie Consultingleistungen im In- und Ausland. 
Die Etablierung als einzige hessenweit agierende Entwicklungsgesell-
schaft mit öffentlichem Hintergrund und starker Verankerung in den 
Kommunen eröffnet besondere Marktchancen.

| �Geschäftsverlauf  

in den einzelnen Sparten

| Wohnungsverwaltung
Schwerpunkt unserer Tätigkeit im Berichtsjahr war die Bewirtschaf-
tung der 69.957 (Vorjahr 70.317) eigenen Verwaltungseinheiten, davon 
62.509 Wohnungen.

Die Situation in Deutschland war weiterhin gekennzeichnet von gespal-
tenen Wohnungsmärkten. Wohnungsleerstand und Wohnungsmangel 
sind regional unterschiedlich auftretende Phänomene, die insbesondere 
geprägt sind von der Wirtschaftskraft des Teilmarktes und den damit 
verbundenen Wanderungsbewegungen hin zu vorhandenen oder neu 
geschaffenen Arbeitsplätzen. 

Während sich vor allem in Nord- und Mittelhessen der Wohnungsmarkt 
entspannt, bleibt im Ballungsraum Rhein / Main die Wohnungssuche 
für Menschen mit niedrigem Einkommen schwierig.

Das Wohnungsangebot für Familien mit niedrigem bis mittlerem Ein-
kommen 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 gravieren-
den demografischen Veränderungen der Bevölkerungsstruktur, von 
besonderer Bedeutung.

Die durchschnittliche Fluktuationsrate der Mieter im Konzern beträgt 
8,4 %. Die im bundesweiten Vergleich niedrigen Leerstände belaufen 
sich in Abhängigkeit der Situation der Teilmärkte auf rd. 1,8 % und 
resultieren insbesondere aus dem weiterhin überdurchschnittlich um-
fangreichen Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm.

Die Wohnungsbestände der 50er und 60er Jahre erfordern weiterhin 
hohe Bestandsinvestitionen. Im Berichtsjahr wurden einschließlich Ei-
genleistungen der Regiebetriebe 65,7 Mio. EUR für nicht mietwirksame 

und mietwirksame Instandhaltungsmaßnahmen aufgewandt, davon 
Fremdkosten in Höhe von 53,6 Mio. EUR. In aktivierungspflichtige 
Modernisierungsmaßnahmen wurden darüber hinaus 28,6 Mio. EUR 
investiert. Dies waren zusammen 23,89 EUR pro qm Bestandsfläche.

Das Investitionsprogramm wird durch eine marktgerechte wie sozial 
treffsichere Mietenpolitik flankiert. Hierbei wird gleichermaßen der 
gesellschaftsvertraglichen Verpflichtung beider Konzernunternehmen, 
breite Schichten der Bevölkerung mit bezahlbarem Wohnraum zu 
versorgen, wie auch dem Anspruch an eine wirtschaftliche Unterneh-
mensführung Rechnung getragen. Der Anstieg der Wohnnebenkosten 
ist ungebrochen. Insbesondere die Betriebskosten der öffentlichen Art 
sowie die weiterhin hohen Heiz- und Warmwasserkosten begrenzen die 
Mietzahlungsspielräume unserer Mieter in zunehmendem Maße.

Der Einsatz von Haus- und Siedlungsbetreuern trägt wesentlich dazu 
bei, die Kundennähe zu verbessern und soziale Kontrollfunktionen in 
den Siedlungen besser wahrnehmen zu können. Die Mitarbeiter sind 
den jeweiligen Geschäftsstellen zugeordnet und direkter Ansprech-
partner für die Mieter „vor Ort“.

Im Leistungsbereich Verwaltung für Dritte betreut der Konzern 2.117 
Wohnungen mit technischen und kaufmännischen Verwaltungsleis-
tungen.

| Portfolioentwicklung
Im Rahmen der Portfolioentwicklung wurden in 2010 veräußert:

Der Immobilienhandel stellt auch in den kommenden Jahren ein wich-
tiges Geschäftsfeld zur Generierung von Erträgen dar.

| Neubautätigkeit
Unser Konzern hat im Berichtsjahr die Neubautätigkeit für den eigenen 
Bestand fortgesetzt. Im Berichtsjahr wurde mit dem Bau von 22 Miet-
wohnungen begonnen. Die kalkulierten Herstellungskosten für diese 
Investitionen belaufen sich auf rd. 2,6 Mio. EUR. Die durchschnittli-
che Wohnungsgröße liegt bei 70,61 qm. Die Miete soll 6,00 EUR bis  
6,25 EUR pro qm Wohnfläche betragen.

Weiterhin wurden im Berichtsjahr 43 Wohnungen fertig gestellt. Die Her-
stellungskosten für diese Investitionen belaufen sich auf rd. 6,8 Mio. EUR. 
Die durchschnittliche Wohnungsgröße der neu errichteten Objekte liegt 
bei 62,50 qm. Die Miete beträgt 5,00 EUR bis 7,00 EUR pro qm Wohn-
fläche.

| Projektentwicklung
An Eigentumsmaßnahmen in eigener Bauherrschaft wurde im Berichts-
jahr mit dem Bau von 12 Einfamilienhäusern und von 35 Eigentums-
wohnungen begonnen. Außerdem konnten 11 Häuser und 144 Eigen-
tumswohnungen mit einem Umsatzvolumen von rund 52,6 Mio. EUR an 
die Käufer übergeben werden. Dies ist das beste bisher erzielte Ergebnis 
im Bauträgergeschäft. Auch in Zukunft werden wir uns bei vergleich-

Einzelverkäufe 258 Wohnungen

Blockverkäufe 122 Wohnungen

380 Wohnungen
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barem Umsatzvolumen mit interessanten Projekten an unterschied-
lichen Standorten und prosperierenden Teilmärkten des erweiterten 
Rhein-Main-Gebietes engagieren.

| Betreuungsgeschäft
Im Betreuungsgeschäft für andere Bauherren haben wir im Berichtsjahr 
neben dem Neubau von 8 Eigentumswohnungen mit der Modernisie-
rung von 42 Wohneinheiten, in Teilbetreuung begonnen. 

| Stadtentwicklung
Der Konzern ist treuhänderisch oder beratend und als Projektentwick-
ler in über 110 Städten und Gemeinden mit mehr als 210 Aufträgen 
bei der Realisierung städtebaulicher Maßnahmen in den Bereichen: 
städtebauliche Projektentwicklung, Flächenmanagement, Entwick-
lungs- und Sanierungsmaßnahmen, Maßnahmen in den Programmen 
„Soziale Stadt“ und „Stadtumbau Hessen“ sowie Bauleitplanung und 

Altlastenmanagement tätig. Neben diesen, auch interkommunalen 
Verfahren betreut das Unternehmen mehrere Gemeinden in dem Pro-
gramm „Aktive Kernbereiche“.

Die Entwicklung eines Leitfadens zur Abrechnung von städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahmen für das Land Hessen sowie die maßgebliche 
Mitwirkung bei der Entwicklung von Strategien zur Begegnung des 
demographischen Wandels zählen zu weiteren Aufgaben der Stadtent-
wicklung, wie auch im Interesse des Fördergebers liegende Abrechnung 
von städtebaulichen Sanierungsmaßnahmen.

Für die von uns treuhänderisch durchgeführten städtebaulichen Sa-
nierungs- und Entwicklungsmaßnahmen sowie eine treuhänderische 
kaufmännische Projektabwicklung kamen im Geschäftsjahr 2010 
Finanzierungsmittel von rd. 23,1 Mio. EUR (i. V. 18,4 Mio. EUR) zur 
Verwendung.

| Wirtschaftliche Lage
Vermögenslage	
Die Vermögenslage des Konzerns stellt sich durch Gegenüberstellung 
der Geschäftsjahre 2009 und 2010 wie folgt dar:

31.12.2010 Vorjahr

TEUR % TEUR %

Anlagevermögen 	 1.784.935,8 	 86,7 	 1.800.486,6 	 86,9

Umlaufvermögen 	 268.807,6 	 13,1 	 266.167,8 	 12,9

Rechnungsabgrenungsposten 	 4.293,6 	 0,2 	 4.616,7  	 0,2

	 2.058.037,0 	 100,0 	 2.071.271,1 	 100,0

Fremdmittel 	 1.711.604,5 	 1.746.293,4

Reinvermögen 	 346.432,5 	 324.977,7

Reinvermögen am Jahresanfang 	 324.977,7 	 305.431,7

Vermögensänderung 	 21.454,8 	 19.546,0

Dividendenausschüttung 	 4.392,3 	 4.392,3 

Konzernjahresüberschuss 	 25.847,1 	 23.938,3

Die Bilanzsumme hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 13,2 Mio. EUR 
vermindert. Dabei ist das Umlaufvermögen (einschließlich Rechnungs-
abgrenzungsposten) um 2,3 Mio. EUR gestiegen, während sich das An-
lagevermögen um 15,5 Mio. EUR verringert hat.

Der Rückgang des Anlagevermögens resultiert hauptsächlich aus der 
Verminderung der Sachanlagen um 21,1 Mio. EUR, dem ein Anstieg der 

Finanzanlagen um 6,2 Mio. EUR entgegen steht, überwiegend hervor-
gerufen durch den Erwerb festverzinslicher Wertpapiere.

Die Zunahme des Umlaufvermögens erklärt sich im Wesentlichen durch 
den Anstieg der liquiden Mittel um 25,3 Mio. EUR, der Verminderung 
des Bestandes an unfertigen und fertigen Bauträgermaßnahmen um  
17,1 Mio. EUR und dem Rückgang der anderen Vorräte um 4,4 Mio. EUR.
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Finanzlage

31.12.2010 Vorjahr

	 TEUR % TEUR %

Eigenkapital 	 346.432,5 	 16,8 	 324.977,7 	 15,7

Rückstellungen 	 30.560,8 	 1,5 	 23.788,5 	 1,1

Verbindlichkeiten 	 1.681.038,9 	 81,7 	 1.722.499,9 	 83,2

Rechnungsabgrenzungsposten 	 4,8  	 0,0 	 5,0  	 0,0

Gesamtkapital 	 2.058.037,0  	 100,0 	 2.071.271,1  	 100,0

Die Kapitalstruktur zum 31.12.2010 ist durch einen gestiegenen Ei-
genkapitalanteil infolge des erzielten Jahresüberschusses gekenn-
zeichnet. 

| Erläuterungen zur Kapitalflussrechnung: 
Der Liquiditätsbestand hat sich im Geschäftsjahr 2010 um 32,0 Mio. EUR 
auf 79,5 Mio. EUR erhöht. Die laufende Geschäftstätigkeit führte 
im Berichtsjahr zu einem Mittelzufluss von 111,5 Mio. EUR, das sind  
65,4 Mio. EUR mehr als im Vorjahr. Diese Verbesserung ergab sich über-
wiegend aus Kaufpreiszahlungen für Bauträgermaßnahmen in Höhe 
von 55,8 Mio. EUR und um 17,1 Mio. EUR geringere Mittelabflüsse für 
Bautätigkeit im Vorratsvermögen. Deshalb konnte der Cashflow aus 
laufender Geschäftstätigkeit die Zahlungsmittelabflüsse für planmäßige 
und außerplanmäßige Tilgungen von Krediten (100,5 Mio. EUR; davon 
planmäßig 56,3 Mio. EUR) vollständig abdecken.	  

Die Investitionstätigkeit führte zu einem Mittelabfluss von insge-
samt 27,3 Mio. EUR (im Vorjahr Mittelzufluss 6,2 Mio. EUR), im 

Wesentlichen infolge der Auszahlungen für Modernisierung und 
Neubau im Sachanlagevermögen in Höhe von 32,1 Mio. EUR. Dem 
gegenüber erfolgten Einzahlungen mit 11,4 Mio. EUR für Kaufpreise 
aus Bestandsverkäufen. Im Finanzanlagevermögen führten Wert-
papierankäufe mit 16,1 Mio. EUR zu Mittelabflüssen, die durch 
Einzahlungen aus Wertpapierverkäufen mit 10,1 Mio. EUR teilweise 
gedeckt werden konnten. 	

Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit weist im Geschäfts-
jahr 2010 einen Überhang der Mittelabflüsse von 52,2 Mio. EUR aus. 
Den Darlehensaufnahmen von 53,5 Mio. EUR stehen Tilgungen von  
101,0 Mio. EUR gegenüber, davon 44,2 Mio. EUR für außerplanmä-
ßige Tilgungen. Wie im Vorjahr erfolgte die Auszahlung einer Divi-
dende an die Anteilseigner des Mutterunternehmens in Höhe von  
4,4 Mio. EUR.	

Die Finanzlage des Konzerns ist geordnet und die Zahlungsfähigkeit 
war jederzeit gegeben.

Ertragslage

Der Konzernjahresüberschuss hat sich gegenüber dem Vorjahr 
um 1,9 Mio. EUR erhöht. Die Erhöhung ist im Wesentlichen auf 
die Ergebnisverbesserung in der Sparte Projektentwicklung zu-
rückzuführen, mit einer Steigerung des Verkaufsergebnisses um 
7,6 Mio. EUR zum bisher besten Jahresergebnis im Bauträgerge-
schäft. 

Durch diese Ergebnisverbesserung konnte der Rückgang des Ergebnis-
beitrages aus dem Bereich Portfolio-Entwicklung von 2,1 Mio. EUR voll 
kompensiert werden.

Für die Instandhaltung des Wohnungsbestandes wurden 2,3 Mio. EUR 
mehr aufgewandt als im Vorjahr. Dies konnte durch die Erhöhung der 

2010 Vorjahr

TEUR TEUR

Umsatzerlöse einschließlich Bestandsveränderungen 	 376.667,4     	 393.831,1

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen  
(einschließlich Instandhaltungen 53,7 Mio. EUR; i. V. 51,4 Mio. EUR) 

	 -188.531,9 	 -212.103,9

andere aktivierte Eigenleistungen 	 4.574,5 	 4.100,4

sonstige betriebliche Erträge 	 4.528,5 	 4.750,7

Personalaufwand 	 -49.657,3 	 -45.116,2

Abschreibungen 	 -50.511,6 	 -49.387,8

Finanzergebnis 	 -52.971,9 	 -54.145,3

sonstige betriebliche Aufwendungen 	 -15.813,5 	 -15.890,3

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 	 28.284,2 	 26.038,7

außerordentliche Aufwendungen 	 -108,2 	 0,0

Steuern 	 -2.328,9 	 -2.100,4

Konzernjahresüberschuss 	 25.847,1   	 23.938,3
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Erlöse aus Grundmieten um 2,1 Mio. EUR nahezu ausgeglichen 
werden.

Der Anstieg der Personalaufwendungen ergibt sich aus den im Rahmen 
eines Organisationsentwicklungsprojektes abgeschlossenen Altersteil-
zeitverträgen.

Das Finanzergebnis hat sich um rd. 1,2 Mio. EUR verbessert. Ursache 
war der Rückgang der Zinsaufwendungen um 2,1 Mio. EUR und die 
Verminderung der Zinserträge um 0,9 Mio. EUR.

Die außerordentlichen Aufwendungen betreffen Bewertungsänderungen 
im Rahmen der Umsetzung der Neuregelungen des BilMoG.

| Risikobericht
Die rechtzeitige Identifikation, Bewertung, Analyse, Steuerung und 
Kontrolle der Risiken, die sich naturgemäß aus der geschäftlichen Tä-
tigkeit ergeben, obliegt den Sorgfaltspflichten der Geschäftsführung. 
Der Aufgabe wird über die verbindliche Festlegung von aufbau- und 
ablauforganisatorischen Maßnahmen sowie deren Überwachung im 
Zusammenhang mit dem Risikomanagementsystem nachgekommen. 

Die getroffenen Maßnahmen richten sich unter operativen und strate-
gischen Gesichtspunkten auf die Sicherung der Unternehmensgruppe 
gegen Gefahren, die den Bestand oder die Erreichung der festgelegten 
Ziele gefährden könnten. Entsprechend wird mit den einzelnen Gesell-
schaften der Unternehmensgruppe verfahren.

Neben den dezentralen Maßnahmen in den Unternehmensbereichen 
durch die Risikoverantwortlichen handelt es sich um zentrale Instru-
mente der Unternehmensgruppe, die mit einheitlichen Ansätzen die o. g. 
Aufgaben zu erfüllen haben.

Seit 2007 besteht die Stelle Risikomanagement im Unternehmens-
bereich Konzernsteuerung der Nassauischen Heimstätte. Hier werden 
frühzeitig die notwendigen Informationen über risikobehaftete Ent-
wicklungen zusammen geführt, bewertet und berichtet. Dies umfasst 
Ereignisse, die die Liquidität, die Wirtschaftlichkeit, das Vermögen oder 
betriebliche Vorgänge der Unternehmensgruppe, bzw. der einzelnen 
Unternehmen gefährden könnten. Hierbei werden auch kumulative 
und/oder korrelierende Entwicklungen berücksichtigt.

Darüber hinaus erfolgen über diese Stelle die Pflege des Risikohand-
buches, die Entwicklung von geeigneten Instrumenten, die Über
wachung der Zweckmäßigkeit, die Weiterentwicklung des Prozesses 
zum Risikomanagement und das Reporting.

Durch die Bündelung mit den Fachbereichen Controlling, Finanz-
management, Portfoliomanagement, Personal und Organisation im 
Unternehmensbereich Konzernsteuerung können Synergien genutzt 
werden. Die Möglichkeit der unmittelbaren Zusammenführung der 
in diesen Fachbereichen gewonnenen Erkenntnisse über risikobe-
haftete Entwicklungen gewährleistet einen umfangreichen Infor-
mationsstand. Hierdurch werden strategische Entscheidungen der 
Geschäftsführung unter Risikogesichtspunkten zeitnah und umfas-
send unterstützt.

Die einzelnen Elemente und Maßnahmen zum Risikomanagement 
werden im Risikohandbuch dokumentiert. Neben der Beschreibung 
der wichtigsten Unternehmen der Unternehmensgruppe und der Tätig-
keitsfelder sind dort auch das Risikoinventar, die wesentlichen Instru-
mente des internen Kontrollsystems, die Maßnahmen zur Erkennung 
und Steuerung von Risiken und das Verfahren im Risikomanagement 
beschrieben. Ergänzt wird der Inhalt durch eine Übersicht über die für 
die Unternehmensgruppe relevanten Kennzahlenentwicklungen. Das 
Handbuch erfährt eine jährliche Fortschreibung in Bezug auf die je-
weils aktuellen Sachstände und Entwicklungen.

Die Ergebnisse zu Erkenntnissen über wesentliche oder bestands-
gefährdende Risiken bzw. zu Zielabweichungen erfolgt über einen 
jährlichen Risikobericht im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss 
gemäß Risikomanagementprozess, der im Bedarfsfall auch über Ad-
hoc-Meldungen unterjährig vorgenommen wird.

Kostenstellen- und Profit-Center-Berichte können jederzeit auf Basis 
des aktuellen Buchungsstandes von den jeweiligen Verantwortlichen 
direkt im SAP-System erzeugt und eingesehen werden und gewähr-
leisten hierüber eine stellenbezogene Kostenkontrolle im gesamten 
Konzern.

Die wesentlichsten Instrumente des Controllings im Rahmen des Risi-
komanagements sind:

| �Mehrjähriger Wirtschafts- und Finanzplan.
| �Regelmäßige Quartalsergebnisauswertungen zur Überprüfung der An-
sätze und Ziele aus dem laufenden Wirtschaftsplan. Hierbei sind die 
Ergebnisse in vielen Fällen an Schwellenwerte gebunden, bei deren 
Überschreitung weitere Analysen, Meldungen und Kommentierungen, 
u. a. an die Geschäftsleitung, vorgegeben sind.

| �Budgetierungen im Rahmen des Wirtschaftsplanes.
| �Kosten- und Leistungsrechnung / Plankosten- und Leistungsrechnung, 
Kosten- und Ertragsanalysen / Stundensatzermittlungen.

| �Kostenstellenberichte und -analysen.
| �Profit-Centerberichte und -analysen.
| �Kennzahlenvergleiche.

Der Fachbereich Finanzmanagement setzt verschiedene Instrumente 
zur Steuerung der finanzwirtschaftlichen Risiken ein, z. B. Liquiditäts- 
und Dispositionsplanung sowie Analysen und Berechnungen zu Zins-
änderungsrisiken.

Im Fachbereich Portfoliomanagement werden Portfolio-Analysen der 
einzelnen Unternehmen zur Entscheidungsfindung bezüglich Investiti-
onen in und Desinvestitionen aus dem Anlagevermögen durchgeführt. 
Hierzu werden systematische Standort- und Marktanalysen unter 
Berücksichtigung regional unterschiedlicher Entwicklungsprognosen, 
technische Objektanalysen sowie betriebswirtschaftliche Auswertungen 
mit Hilfe der integrierten dynamischen Investitionskalkulation und 
Szenariorechnungen vorgenommen.

Aufgrund der Bedeutung der Ergebnisse aus der Bestandsbewirtschaf-
tung für die Unternehmen (Kerngeschäft) erfolgt eine ständige Beob-
achtung relevanter Erfolgskennzahlen im zuständigen Unternehmens-
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bereich, sowohl für die Unternehmensgruppe, als auch die einzelnen 
Unternehmen und deren Geschäftsstellen.

Dies sind im Wesentlichen:

| �Wohnungsleerstände
| �Fluktuation
| �Sollmietenentwicklung und Erlösschmälerungen
| �Betriebskostenentwicklung
| �Deckungsbeiträge
| �Instandhaltungsaufwendungen und Instandhaltungsaufträge
| �Zeitaufschreibungen
| �Sonstige Bestandsanalysen 

Viele dieser Kennzahlen fließen auch in das Geschäftsstellenranking mit 
ein, wo über Bewertungen und Gewichtungen eine „Rangfolge“ unter 
Erfolgs- bzw. Risikogesichtspunkten erfolgt.

Das interne Kontrollsystem besteht aus allen organisatorischen Rege-
lungen und Maßnahmen zur Einhaltung gesetzlicher und unterneh-
merischer Vorgaben sowie Anweisungen, um den betrieblichen Ablauf 
sicher zu stellen und zu steuern. Die Kontrolle und Überwachung der 
getroffenen Maßnahmen erfolgt durch die Innenrevision.

Durch eine ständige Weiterentwicklung und Anpassung des Risikoma-
nagements an sich ändernde Rahmenbedingungen und Prozesse in der 
Unternehmensgruppe und Änderungen am Markt wird sicher gestellt, 
dass alle Vorkehrungen für das frühzeitige Erkennen von risikobehaf-
teten Entwicklungen für die Unternehmen gegeben sind. Dies betrifft 
auch mögliche Risiken, die derzeit noch unbekannt sind (Restrisiko).

Seit 2007 werden Zinsderivate eingesetzt. Zum 31.12.2010 sind Zins-
derivate mit einem Gesamtvolumen von rd. 103,7 Mio. EUR mit ver-
schiedenen Laufzeiten – längstens bis zum 30.12.2031 – abgeschlossen. 
Es handelt sich um Payer-Zinsswaps, die zur langfristigen Zinssicherung 
von Darlehen mit variabler Verzinsung eingesetzt werden. Überwiegend 
sind die Zinsswaps mit einem fristen-, betrags- und zinskongruenten 
Grundgeschäft in Form eines variablen Darlehens unterlegt, so dass 
keine offenen Positionen durch Über- und Untersicherung entstehen 

können. Ein Swap dient der Absicherung von Zahlungsströmen einer 
Projektfinanzierung.

Wesentliche finanzielle Schulden der Gesellschaft sind die Darlehens-
verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und anderen Kreditge-
bern. Hierfür könnte bei Prolongationen in Folge einer Erhöhung des 
Marktzinses ein Zinsänderungsrisiko entstehen. Durch den Abschluss 
langfristiger Zinsbindungen und Inanspruchnahme zinsgünstiger För-
derdarlehen wird dieses Risiko deutlich vermindert. Branchenunübliche 
finanzwirtschaftliche Risiken, die einer besonderen Absicherung be-
dürfen, sind derzeit nicht erkennbar.

| Prognosebericht (Ausblick -Chancen und Risiken-)
Zum Zwecke einer umfassenden Restrukturierung der Unternehmens-
gruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt, insbesondere auch vor 
dem Hintergrund der mittelfristig weiterhin negativen Ertragslage 
der Wohnstadt, hatten der Aufsichtsrat und die Unternehmensgruppe 
im Geschäftsjahr 2009 ein Projekt mit dem Titel „Zukunft gestalten“ 
verabschiedet, durch das die Ertrags- und Wirtschaftskraft der Unter-
nehmensgruppe Nassauische Heimstätte / Wohnstadt nachhaltig ge-
stärkt wird. Das Projekt sieht strukturelle, operative und finanzielle 
Maßnahmen vor, die zwischen 2010 und 2014 durchgeführt werden 
sollen.

Im Zuge der weiteren Entwicklung der Geschäftsfelder ist eine Personal-
reduzierung von rund 150 Stellen vorgesehen. Dieser Personalabbau 
soll im Rahmen der natürlichen Fluktuation, sozialverträglich und in 
hohem Maß auf der Basis von Freiwilligkeit erfolgen. Ziel ist es, die 
Unternehmensgruppe vorausschauend auf die künftigen Herausforde-
rungen der Märkte und der demografischen Entwicklung auszurichten. 
Hierbei gilt es insbesondere für die Geschäftstätigkeit der Unterneh-
mensgruppe in Nordhessen ein dauerhaft tragfähiges Geschäftsmodell 
zu entwickeln.

Das Bestandsinvestitionsprogramm wird auch in den kommenden Jahren 
auf hohem Niveau fortgesetzt. Im Jahr 2011 sind in der Unternehmens-
gruppe Fremdkosten für Instandhaltung in Höhe von 53,0 Mio. EUR und 
aktivierungspflichtige Modernisierungsmaßnahmen in Höhe von 27,1 
Mio. EUR für ca. 790 Wohnungen geplant. Die Investitionen werden 
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den Ausstattungsstandard unserer Wohnungen und damit deren Ver-
mietbarkeit weiter verbessern. Die Konkurrenzfähigkeit des Konzerns 
und dessen wirtschaftliche Stabilität werden hierdurch gesichert. Flan-
kiert werden die baulichen Erneuerungsinvestitionen durch Maßnah-
men der sozialen Stabilisierung der Siedlungsstrukturen im Sinne des 
Programms „Soziale Stadt“.

Die Neubautätigkeit im Wohnungsbau in 2011 betrifft gemäß aktueller 
Planung den Baubeginn von insgesamt 183 Wohnungen, davon 101 
Wohnungen für den eigenen Bestand und 82 Wohnungen bzw. Eigen-
heime im Bauträgergeschäft. 

Einen wesentlichen Beitrag für den geplanten Unternehmenserfolg 
leistet auch in den kommenden Jahren neben der Bewirtschaftung des 
eigenen Wohnungsbestandes die Veräußerung von Bestandswohnungen 
im Rahmen von Einzelprivatisierung sowie von En-bloc-Verkäufen.

Für das Geschäftsjahr 2011 wird gemäß der aktuellen Planung der Un-
ternehmensgruppe mit einem Konzernjahresüberschuss vor Steuern von 
25,6 Mio. EUR und für das Geschäftsjahr 2012 mit einem Konzernjahres-
überschuss vor Steuern von 28,8 Mio. EUR gerechnet. Diese Konzernjah-
resergebnisse werden bei in etwa konstanten Mieterlösen maßgeblich 
auch durch Aufwendungen für Restrukturierung geprägt sein. 

Auch für die folgenden Geschäftsjahre sind – trotz eines im Branchen-
vergleich weiterhin hohen Instandhaltungsvolumens – Konzernjahres-
überschüsse in einer Höhe geplant, die die im Gesellschaftsvertrag des 
Konzernmutterunternehmens festgelegten maximal auszuschüttenden 
Gewinnanteile auf die Stammeinlage der Gesellschafter abdecken und 
zu einer weiteren Erhöhung des Eigenkapitals führen werden. 

Beeinträchtigungen der künftigen Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
des Konzerns sind nicht erkennbar. 

Vorgänge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschäftsjahres 
haben sich nicht ergeben.

Frankfurt am Main, den 31. März 2011

| �Dirk Schumacher| �Prof. Thomas Dilger | �Bernhard Spiller
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| �KONZERNBILANZ ZUM 31.12.2010 Aktiva

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen

I. �Immaterielle Vermögensgegenstände 	

Entgeltlich erworbene Software 998.178,18 1.699.523,77

II. �Sachanlagen

1. �	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 	 1.701.882.062,21 	 1.720.989.216,84

2. 	�Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 	 15.429.660,97 	 16.100.745,14

3. �	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 142.699,68 142.699,68

4. �	Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 1.856.088,96 2.012.903,98

5. 	Technische Anlagen 813.437,00 870.197,00

6. 	Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.900.920,81 	 1.767.669,35

7. 	Anlagen im Bau 2.252.437,83 4.145.260,96

8. 	Bauvorbereitungskosten 1.770.828,13 1.081.330,13

1.726.048.135,59 1.747.110.023,08

III. Finanzanlagen

1. 	Anteile an verbundenen Unternehmen 143.422,97 143.422,97

2. 	Beteiligungen 2.719.407,45 2.525.603,28

3. 	Wertpapiere des Anlagevermögens 54.323.343,56 48.171.843,56

4. 	Sonstige Ausleihungen 703.279,00 836.217,38

57.889.452,98 	 51.677.087,19

1.784.935.766,75 	1.800.486.634,04

B. Umlaufvermögen

I. �Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1. 	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 39.446.370,71 40.606.209,59

2. 	Bauvorbereitungskosten 496.245,27 1.435.034,04

3. 	Unfertige Erschließungsmaßnahmen 1.966.497,03 1.789.784,66

4. 	Grundstücke mit unfertigen Bauten 8.361.169,14 28.605.514,25

5. 	Grundstücke mit fertigen Bauten 22.429.983,66 18.377.731,17

6. 	Unfertige Leistungen 101.560.034,22 104.662.319,36

7. 	Andere Vorräte 1.446.768,71 1.701.871,67

	 175.707.068,74 	 197.178.464,74

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. 	Forderungen aus Vermietung 3.704.302,35 3.713.303,02

2. 	Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 840.482,02 2.291.022,30

3. 	Forderungen aus Betreuungstätigkeit 1.569.095,82 1.736.449,46

4. 	Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 911,80 900,00

5. 	Sonstige Vermögensgegenstände 7.139.713,51 6.687.961,36

	 13.254.505,50 14.429.636,14

IV. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 79.845.999,93 54.559.708,76

268.807.574,17 266.167.809,64

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. 	Geldbeschaffungskosten 4.216.986,56 4.494.976,36

2. 	Andere Rechnungsabgrenzungsposten 76.642,53 121.678,24

4.293.629,09 4.616.654,60

2.058.036.970,01 2.071.271.098,28
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Passiva

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 109.860.775,22 	 109.860.775,22

II. Kapitalrücklage 8.282.928,48 	 8.282.928,48

III. Gewinnrücklage

1. 	Gesellschaftsvertragliche Rücklage 50.600.000,00 47.500.000,00

2.	Bauerneuerungsrücklage 124.247.236,09 105.462.263,84

3. 	Andere Gewinnrücklagen 24.410.828,64 24.410.828,64

199.258.064,73 177.373.092,48

IV. Bilanzgewinn 22.313.767,93 	 22.318.974,85

339.715.536,36 	 317.835.771,03

V. Anteile anderer Gesellschafter 6.716.947,83 7.141.897,66

346.432.484,19 324.977.668,69

B. Rückstellungen

1. 	Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 7.087.993,00 6.866.503,00

2. 	Steuerrückstellungen 4.505.630,47 3.799.329,11

3. 	Sonstige Rückstellungen 18.967.154,32 13.122.693,60

	 30.560.777,79 23.788.525,71

C. Verbindlichkeiten

1. 	Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 1.373.884.966,10 	 1.426.255.464,70

2. 	Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 113.442.374,43 115.400.187,91

3. 	Erhaltene Anzahlungen 125.933.980,78 117.523.932,16

4. 	Verbindlichkeiten aus Vermietung 43.554.398,27 42.061.529,34

5.		 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15.786.645,76 12.552.061,39

6. 	Sonstige Verbindlichkeiten 8.436.527,45 8.706.780,37

	1.681.038.892,79 	1.722.499.955,87

D. Rechnungsabgrenzungsposten 	 4.815,24 	 4.948,01

2.058.036.970,01 2.071.271.098,28
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| �KONZERN- 

Gewinn- und Verlustrechnung

für die Zeit vom 01.01.2010 bis 31.12.2010

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung 326.227.552,55 324.117.700,45

b) aus Verkauf von Grundstücken 63.224.882,48 36.974.062,49

c) aus Betreuungstätigkeit 7.092.588,75 6.141.290,02

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 97.489,07 	 118.622,97

396.642.512,85 367.351.675,93

2. Erhöhung oder Vermietung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten  
Grundstücken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

	 -19.975.086,50 	 26.479.494,91

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 	 4.574.466,89 	 4.100.441,96

4. Sonstige betriebliche Erträge 4.528.501,56 	 4.750.674,25

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 158.195.835,18 163.965.522,56

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 29.802.691,68 47.598.365,90

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 533.415,86 	 540.011,96

188.531.942,72 212.103.900,42

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 39.054.188,06 35.935.639,62

b) �Soziale Abgaben und Aufwendungen  
für Altersversorgung und für Unterstützung

10.603.087,53 	 9.180.606,02

49.657.275,59 45.116.245,64

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen 50.511.604,14 49.387.785,57

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 15.813.454,42 15.890.290,17

9. Erträge aus Beteiligungen 739.049,12 607.639,95

10. Erträge aus Gewinnabführungsverträgen 1.204.403,83 1.193.159,25

11. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen  
des Finanzanlagevermögens 1.690.314,77 2.145.982,40

12. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 830.434,76 1.381.733,79

13. Abschreibungen auf Finanzanlagen 158.400,00 7.962,33

14. Aufwendungen aus Verlustübernahme 23.942,20 23.439,70

15. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 57.253.694,27 59.442.448,34

16. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 28.284.283,94 26.038.730,27

17. Außerordentliche Aufwendungen 108.220,00 0,00

18. Außerordentliches Ergebnis -108.220,00 0,00

19. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.244.295,17 1.985.947,04

20. Sonstige Steuern 84.653,32 114.456,19

21. Konzernjahresüberschuss 25.847.115,45 23.938.327,04

22. Verlustvortrag- / Gewinnvortrag aus dem Vorjahr		  -858.297,35 802.607,00

23. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Rücklage 3.100.000,00 2.600.000,00

24. Auf andere Gesellschafter entfallende Verluste -424.949,83 -178.040,81

25. Konzernbilanzgewinn 22.313.767,93 22.318.974,85
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| �Konzernanhang  

zum 31.12.2010

| Allgemeine Angaben
Der Konzernabschluss umfasst das Mutterunternehmen Nassauische 
Heimstätte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH – Organ der 
staatlichen Wohnungspolitik – Frankfurt am Main (im folgenden Nas-
sauische Heimstätte genannt) und das Tochterunternehmen Wohnstadt 
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH (im 
folgenden Wohnstadt genannt). Die Jahresabschlüsse dieser beiden in 
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen für das Geschäftsjahr 
2010 wurden einheitlich nach den Vorschriften des HGB in der Fassung 
des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) aufgestellt.

Die Anwendung der durch das BilMoG geänderten Vorschriften erfolgte 
erstmals für das Geschäftsjahr 2010. Bei der erstmaligen Aufstellung 
des Konzernabschlusses nach BilMoG wurden die Vorjahresvergleichs-

zahlen unter Inanspruchnahme des Wahlrechts des Artikel 67 Abs. 8 
Satz 2 EGHGB nicht angepasst.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgt abweichend von § 266 und § 275 HGB nach der 
Verordnung über Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses 
von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO) vom 6. März 1987. Für die 
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren angewendet.

Bei der Gliederung und Bezeichnung der Abschlussposten sind die Be-
sonderheiten der Geschäftstätigkeit des Konzerns berücksichtigt. Die 
nach den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der 
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie 
die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen sind, hat der Konzern im In-
teresse der Klarheit und Übersichtlichkeit im Anhang aufgeführt. Die 
Vergleichszahlen für das Vorjahr sind in Klammern angegeben.

*) �Anteil berechnet auf das Nettostammkapital, nach Kürzung um die eigenen Anteile des Tochterunternehmens.

| Konsolidierungskreis
Das Mutterunternehmen ist die Nassauische Heimstätte.

In den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010 ist neben dem Mutter-
unternehmen folgendes Unternehmen einbezogen worden:

Folgende Tochterunternehmen wurden gemäß § 296 Abs. 2 HGB auf 
Grund untergeordneter Bedeutung nicht in den Konzernabschluss ein-
bezogen:

*) 	Ergebnisabführungsvertrag.

Name und Sitz der Gesellschaft Eigenkapital Anteil am
Kapital

Jahresüberschuss /
Jahresfehlbetrag

Umsatzerlöse Bilanzsumme

TEUR % TEUR TEUR TEUR

MET Medien-Energie-Technik
Versorgungs- und Betreuungsgesellschaft mbH, 
Kassel

      28 	 100,00     0*) 	 4.636 	 3.328

Wohnstadt
Projekt- und Consulting GmbH Weimar, 

102 	 100,00     0*)        	 61    	 120

Garagen-Bau-und Betriebs GmbH,  
Frankfurt / Main

5.952 	  60,00 34    	 256 	 6.012

Wie aus den Umsatzerlösen und den Bilanzsummen zu erkennen ist, sind die Gesellschaften auch in ihrer Gesamtheit für die Vermittlung eines den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechenden Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage von untergeordneter Bedeutung für den Konzern-
abschluss. Die Bilanzsummen betragen 0,5 %, die Umsatzerlöse 1,3 % der jeweiligen Konzernzahlen.

Name und Sitz der Gesellschaft Anteil am  
Stammkapital

%  

Wohnstadt 
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft Hessen mbH, Kassel

88,95 *)
Mehrheit der
 Stimmrechte



10. JAHRESABSCHLUSS | Konzern

112112

Assoziierte Unternehmen wurden unter Anwendung von § 311 Abs. 2 
HGB im Konzernabschluss wegen untergeordneter Bedeutung als 
Beteiligungen ausgewiesen:

Name und Sitz der Gesellschaft Eigenkapital Anteil am
Kapital

Jahresüberschuss /
Jahresfehlbetrag

Umsatzerlöse Bilanzsumme

TEUR % TEUR TEUR TEUR

Wohnungsbaugesellschaft 
Dietzenbach mbH, Dietzenbach *)

4.644 	 33,33  -147 	 622 	 5.104

MAVEST Wohnungs-Baugesellschaft mbH, 
Frankfurt / Main **)

3.706 	 25,39 585 	 3.743 	 21.530

Wie aus den Umsatzerlösen und den Bilanzsummen zu erkennen ist, sind die Gesellschaften auch in ihrer Gesamtheit für die Vermittlung eines den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechenden Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage von untergeordneter Bedeutung für den Konzern-
abschluss. Die Bilanzsummen betragen 1,3 %, die Umsatzerlöse 1,1 % der jeweiligen Konzernzahlen.

| Konsolidierungsgrundsätze und Abschlussstichtag
Die Kapitalkonsolidierung erfolgte nach der Buchwertmethode gemäß 
§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Bei der Kapitalkonsolidierung wurde der 
Beteiligungsbuchwert mit dem – um die Anteile Dritter gekürzten – 
Eigenkapital der Tochtergesellschaft verrechnet. Die Erstkonsolidierung 
der Wohnstadt erfolgte zum 1. Januar 2005 (Erwerb der Anteile). Der 
Erwerb eigener Anteile der Wohnstadt von der Nassauischen Heim-
stätte im Jahr 2007 sowie von anderen Gesellschaftern im Jahr 2008 
stellt einen konzerninternen Vorgang dar. Die Gewinnbezugsrechte der 
Minderheitsgesellschafter an der Wohnstadt haben sich auf 11,05 % 
vermindert. Soweit die Minderung der Anteile der Minderheitsge-
sellschafter über den gezahlten Kaufpreis hinausgeht, wurde der Be-
trag den Gewinnrücklagen zugeführt (7,0 Mio. EUR). Dies hatte im 
Jahr 2008 zur Folge, dass die Anteile anderer Gesellschafter sich um  
13,6 Mio. EUR vermindert haben.

Bei der Erstkonsolidierung der Wohnstadt ergab sich ein aktiver 
Unterschiedsbetrag von 39.761.128,08 EUR, der stillen Reserven bei 
den Grundstücken des Sachanlagevermögens innerhalb der Bilanz
positionen Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten (39.401.004,53 EUR) und Grundstücke mit Geschäfts- und anderen 
Bauten (360.123,55 EUR) zugeordnet wurde.

Forderungen, Verbindlichkeiten, Aufwendungen und Erträge zwischen den 
einbezogenen Gesellschaften sind gegeneinander verrechnet worden.

Die Jahresabschlüsse des Mutterunternehmens und des einbezogenen 
Unternehmens Wohnstadt sind auf den Stichtag des Konzernabschlus-
ses, den 31. Dezember 2010, aufgestellt.

| Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegenüber dem 
Vorjahr auf die Vorschriften des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes 
(BilMoG) umgestellt. Hieraus ergaben sich im Wesentlichen die nach-
folgend beschriebenen Änderungen:

*)  Jahresabschluss zum 31.12.2009
**) Noch nicht testiertes Ergebnis per 31.12.2010

| �Bewertungsänderungen bei Rückstellungen für Pensionen 
und ähnliche Verpflichtungen

Durch die geänderte Bewertung der Verpflichtungen für laufende 
Pensionen und Anwartschaften auf Pensionen ergab sich zum 1.1.2010 
eine um 20.552,00 EUR niedrigere Pensionsrückstellung. Dieser Über-
deckungsbetrag wurde gemäß Artikel 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB beibe-
halten. Die Bewertung der Pensionsrückstellungen ist nach versiche-
rungs-mathematischen Grundsätzen zum Barwert unter Verwendung 
des Teilwertverfahrens unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes 
von 5,25 % (01.01.2010) bzw. 5,15 % (31.12.2010) auf der Grundlage 
der „Richttafeln 2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck erfolgt. 

| Bewertungsänderungen bei sonstigen Rückstellungen 
Das Beibehaltungswahlrecht wurde ebenso bei den sonstigen Rück-
stellungen für Verpflichtungen aus Lebensarbeitszeitkonten mit einem 
Überdeckungsbetrag von 80.919 EUR in Anspruch genommen. 

Durch die Neuregelungen des BilMoG wurden die sonstigen Rückstel-
lungen für Altersteilzeit zum 01.01.2010 mit einem um 108.220,00 EUR 
höheren Wert angesetzt; dieser wurde in der Gewinn- und Verlustrech-
nung im Posten "außerordentliche Aufwendungen" erfasst.

| Latente Steuern
Nach der durch das BilMoG eingeführten Neukonzeption der latenten 
Steuerabgrenzung besteht beim Konzern aus einbezogenen Unternehmen, 
die ehemals gemeinnützige Wohnungsunternehmen sind, – insbesondere 
aufgrund der höheren steuerlichen Buchwerte für wesentliche Teile des 
Immobilienvermögens – ein signifikanter aktiver latenter Steuerüber-
hang, der in der Konzernbilanz nicht angesetzt wird, da von dem An-
satzwahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB kein Gebrauch gemacht 
wird. Für die durch die Kapitalkonsolidierung bewirkte Verminderung der 
Unterschiede zwischen den Ansätzen der Grundstücke in Handels- und 
Steuerbilanz wird kein passiver latenter Steuerposten im Konzernab-
schluss gebildet, weil insofern keine Steuerbelastung entstehen wird.

| Bewertungseinheiten
Die vom Konzern eingesetzten derivativen Finanzinstrumente (Zinsswaps) 
werden – bis auf ein Geschäft – mit dem zu sichernden Grundgeschäft zu 
Bewertungseinheiten zusammengefasst.
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| Aktiva

| Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen
Die immateriellen Vermögensgegenstände und das Sachanlagevermögen 
sind zu fortgeführten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder zum 
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Herstellungskosten bestehen im Wesentlichen aus Einzelkosten, bei 
aktivierten Eigenleistungen auch aus Gemeinkosten für Fertigung und 
Verwaltung in angemessener Höhe. In die Herstellungskosten der Bauten 
des Anlagevermögens wurden wie im Vorjahr die auf den Zeitraum der 
Herstellung entfallenden Fremdkapitalzinsen einbezogen. 

Die immateriellen Vermögensgegenstände werden linear über Zeiträume 
zwischen drei und fünf Jahren abgeschrieben. 

Die planmäßige Abschreibung auf Wohn- und auf Geschäftsbauten 
erfolgt über 50 Jahre. Bei Wohnbauten sowie Geschäftsbauten, deren 
Restabschreibungsdauer am 1. Januar 1992 mehr als 50 Jahre betrug, 
wurde diese auf 50 Jahre verkürzt. Für andere Bauten erfolgt die Ab-
schreibung über 25 Jahre. 

Die technischen Anlagen, die ausschließlich Photovoltaikanlagen 
betreffen, werden mit gleich bleibenden Raten in Höhe von 5 %, die 
Betriebs- und Geschäftsausstattung mit gleich bleibenden Raten bei 
Sätzen zwischen 6 % und 33 1/3 % abgeschrieben. Geringwertige Wirt-
schaftsgüter werden im Jahr des Zugangs in voller Höhe abgeschrieben. 
Ausgenommen davon waren die Zugänge der Jahre 2008 und 2009, die 
in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG in einem Sammelposten ausgewiesen 
und über fünf Jahre abgeschrieben werden, wenn deren Anschaffungs-
kosten zwischen 150,00 EUR und 1.000,00 EUR betrugen.

| Finanzanlagen
Die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen sind 
zu Anschaffungskosten bilanziert. Aufgrund des Wegfalls der Gründe 
für die in den Vorjahren vorgenommenen außerplanmäßigen Abschrei-
bungen wurde im Berichtsjahr gemäß § 253 Abs. 5 Satz 1 HGB eine 
Zuschreibung in Höhe von 193.804,17 EUR bis zu den Anschaffungs-
kosten vorgenommen.

Die Wertpapiere des Anlagevermögens werden mit den Anschaffungs-
kosten angesetzt. Bei zwei im Berichtsjahr erworbenen Wertpapieren 
wurde eine Abwertung in Höhe von 158.400,00 EUR auf den Nominal-
wert vorgenommen. Die beizulegenden Werte (insgesamt 10,7 Mio. EUR 
auf Basis der Kurswerte zum Abschlussstichtag) für drei festverzinsli-
che Wertpapiere sind zum Bilanzstichtag niedriger als die Buchwerte  
(11,0 Mio. EUR). Aufgrund der Absicht, diese festverzinsliche Wertpa-
piere bis zur Endfälligkeit (Rückzahlung zum Nominalwert in 2011 bis 
2015) zu halten, ist die Wertminderung vorübergehend; Abwertungen 
wurden nicht vorgenommen. 

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

| Umlaufvermögen
Vorräte
Die Vorräte sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder dem 
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Die Herstellungskosten der 
Bauvorbereitungskosten und der unfertigen und fertigen Bauten sind 
auf Basis der Einzelkosten (Fremdleistungen und Eigenleistungen) an-
gesetzt, Zinsen während der Bauzeit sind aktiviert. 

Der niedrigere beizulegende Wert bei den unfertigen Leistungen aus 
noch nicht abgerechneten Betriebskosten ergibt sich aus einem Be-
wertungsabschlag für den nicht umlagefähigen Anteil, der auf leer-
stehende Wohnungen entfällt.

Die unter den Vorräten erfassten Heizölvorräte betreffen Mietwohnun-
gen und sind unter Anwendung des Fifo-Verfahrens zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

| Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Die Forderungen werden zum Nennwert abzüglich Wertberichtigung 
bewertet. Allen erkennbaren Risiken ist durch Wertberichtigungen 
Rechnung getragen.

Forderungen aus Mietverträgen werden pauschal wertberichtigt, mit 
unterschiedlichen Sätzen getrennt nach aktiven und ehemaligen Miet-
verhältnissen; uneinbringliche Mietforderungen werden vollständig 
wertberichtigt. Übrige Forderungen werden einzeln wertberichtigt.

Bei allen Einzelposten wurde das Niederstwertprinzip beachtet.

| Rechnungsabgrenzungsposten
Die Geldbeschaffungskosten werden seit 1992 grundsätzlich über die 
Laufzeit der Zinsfestschreibung, maximal über 10 Jahre und im Übrigen 
über die Laufzeit der Finanzierungsmittel abgeschrieben.

| Passiva 

| Rückstellungen
Die Bewertung der Pensionsrückstellungen ist nach versicherungsma-
thematischen Grundsätzen zum Barwert unter Verwendung des Teil-
wertverfahrens unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes von 
5,15 % sowie von jährlichen Rentenanpassungen von 1,0 % bis 2,0 % 
auf der Grundlage der „Richttafeln 2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck 
erfolgt. Die Pensionsrückstellungen werden nach § 253 Abs. 2 Satz 2 
HGB pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten 
durchschnittlichen Marktzinssatz der letzten sieben Jahre abgezinst, der 
sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt.

Die Versorgungszusage eines ehemaligen Geschäftsführers bestimmt 
sich nach den beamtenrechtlichen Vorschriften. Sie beruht auf der Mit-
gliedschaft der Gesellschaft bei der Beamtenversorgungskasse Kurhessen-
Waldeck, Kassel. Der Anspruch der Versorgung entspricht den in Hessen 
für Beamte auf Zeit, die Wahlbeamte sind, geltenden Vorschriften. Die 
Versorgung umfasst Alters- und Erwerbsminderungsrente sowie Hinter-
bliebenenrente für Witwen und Waisen des Versicherten. 
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Für zwei ehemalige Geschäftsführer und zwei Hinterbliebene, deren Ver-
sorgungszusagen vor dem 1. Januar 1987 erteilt wurden und die eben-
falls über die Beamtenversorgungskasse Kurhessen-Waldeck, Kassel, ab-
gewickelt werden, wird das Passivierungswahlrecht gem. Art. 28 EGHGB 
(Einführungsgesetz zum Handelsgesetzbuch) in Anspruch genommen. 
Die insofern nicht passivierte Pensionsverpflichtung gegenüber diesem 
Personenkreis beträgt 1.449 TEUR (Vorjahr 1.327 TEUR).

In 2010 hat die Gesellschaft an die Beamtenversorgungskasse Kurhessen-
Waldeck, Kassel, Umlagezahlungen in Höhe von 163 TEUR (ausschließ-
lich für die ehemaligen Geschäftsführer und deren Hinterbliebene) 
geleistet.

Die sonstigen Rückstellungen sind mit dem nach vernünftiger kauf-
männischer Beurteilung notwendigen Erfüllungsbetrag angesetzt. Die 
sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle bekannten ungewissen 
Verpflichtungen und drohende Verluste aus schwebenden Geschäften. 
Basis für die Bemessung der ungewissen Verbindlichkeiten sind emp-
fangene Lieferungen und vereinbarte Leistungen; den Rückstellungen 
für drohende Verluste liegen Marktwertberechnungen zugrunde. Rück-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden ab-
gezinst.

| Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt und 
bewertet.

| �angaben zu forderungen 

und sonstigen  

Vermögensgegenständen
Bilanzausweis davon

Restlaufzeit  
von mehr als  

einem Jahr

gegen  
Gesellschafter

gegen  
verbundene  

Unternehmen

gegen  
Unternehmen  
mit denen ein 

Beteiligungsver-
hältnis besteht 

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

Forderungen aus Vermietung
3.704.302,35 

(3.713.303,02)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken
840.482,02 

(2.291.022,30)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Forderungen aus Betreuungstätigkeit
1.569.095,82 

(1.736.449,46)
0,00 

(0,00)
169.937,42 

(173.212,48)
0,00 

(0,00)
2.367,16 

(29.986,09)

Forderungen aus anderen Lieferungen  
und Leistungen

911,80 
(900,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

Sonstige Vermögensgegenstände
7.139.713,51 

(6.687.961,36)
2.548.648,84 

(2.503.944,01)
10.635,88 

(34.304,26)
3.026.496,51 

(2.837.577,16)
23.852,06 

(25.783,40)

13.254.505,50 
(14.429.636,14)

2.548.648,84 
(2.503.944,01)

180.573,30 
(207.516,74)

3.026.496,51 
(2.837.577,16)

26.219,22 
(55.769,49)

| Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermögens des Konzerns ist im Anlage-
spiegel (Anlage zum Anhang) dargestellt. Im Geschäftsjahr wurden 
Fremdkapitalzinsen in Höhe von 0,2 Mio. EUR aktiviert.

Der Anstieg der Wertpapiere des Anlagevermögens resultiert aus der 
Aufstockung des Wertpapier-Portfolios. Sie beinhalten im Wesent
lichen festverzinsliche Wertpapiere. Die Erwerbe im Berichtsjahr haben 
über Kurswert stattgefunden. Da diese festverzinslichen Wertpapiere 
am Ende der Laufzeit zum Nominalwert zurückgezahlt werden, wurden 
diese nur bis zur Höhe des Nominalwertes abgeschrieben.

Die sonstigen Ausleihungen betreffen Darlehen an Käufer von Eigentums-
wohnungen, an Kunden aus der Betreuungstätigkeit sowie an aktive 
und ehemalige Mitarbeiter.

Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten von 99,9 Mio. EUR (i. V. 103,0 Mio. EUR). Der Bewertungsab-
schlag wurde zur Berücksichtigung der aktuellen Leerstandssituation 
angepasst. Im Übrigen umfassen die unfertigen Leistungen in Arbeit 
befindliche Betreuungsaufträge.

Die Zusammensetzung der Forderungen und sonstigen Vermögensge-
genstände, ihre Fristigkeiten, sowie die Mitzugehörigkeit zu einem an-
deren Posten der Bilanz ergeben sich aus der nachfolgenden Übersicht.
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Die sonstigen Vermögensgegenstände enthalten abgegrenzte Zinser-
träge von 0,6 Mio. EUR (i. V. 0,8 Mio. EUR) und Steuererstattungsan-
sprüche von 0,2 Mio. EUR (i. V. 0,3 Mio. EUR).

Bei den anderen Rechnungsabgrenzungsposten werden vorausbezahlte 
Aufwendungen abgegrenzt.

Als gezeichnetes Kapital wird unverändert das Stammkapital der 
Nassauische Heimstätte von 109.860.775,22 EUR (214.869.000,00 DM) 
ausgewiesen.

Im Geschäftsjahr 2010 wurden Bardividenden vom Konzernmutterunter-
nehmen Nassauische Heimstätte in Höhe von 4.392 TEUR (i. V. 4.392 
TEUR) ausgeschüttet. 

Die in den einzelnen Bilanzpositionen enthaltenen Forderungen und 
Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern sind aus den vorstehen-
den Angaben zu Forderungen und sonstigen Vermögensgegenständen 
und den Angaben im Verbindlichkeitenspiegel nachstehend ersichtlich.

Die Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals ist aus dem Eigenkapital-
spiegel zu sehen.

Die gesellschaftsvertragliche Rücklage wurde aus dem Jahresüberschuss 
der Nassauische Heimstätte eingestellt, da gemäß Gesellschaftsvertrag 

des Mutterunternehmens mindestens 10 % des Jahresüberschusses 
der gesellschaftsvertraglichen Rücklage zuzuweisen sind. Aus dem 
Konzernbilanzgewinn des Vorjahres wurden 4,4 Mio. EUR an die Ge-
sellschafter der Nassauische Heimstätte ausgeschüttet, ein Betrag von 
18,8 Mio. EUR der Bauerneuerungsrücklage zugeführt.

Ausgewiesen werden unter den Steuerrückstellungen im Wesentlichen 
die anfallenden Ausschüttungsbelastungen für die Dividenden des 
Mutterunternehmens für die Jahre 2008 bis 2010. Die im Ausweis sal-
dierten anrechenbaren Steuern belaufen sich auf 1,7 Mio. EUR.

Die sonstigen Rückstellungen beinhalten vor allem Rückstellungen für 
noch zu erwartende Aufwendungen für bereits verkaufte Bauten von 
2,1 Mio. EUR (i. V. 1,6 Mio. EUR), Personalkosten aus rückständigem 
Urlaub von 2,1 Mio. EUR (i. V. 2,0 Mio. EUR), Altersteilzeitverpflich-
tungen von 8,1 Mio. EUR (i. V. 3,0 Mio. EUR), Rückstellungen für Ge-
währleistungsrisiken von 2,1 Mio. EUR (i. V. 1,7 Mio. EUR), eine Droh-
verlustrückstellung in Höhe von 0,1 Mio. EUR (i. V. 0,3 Mio. EUR) und 
Verpflichtungen aus der Erstattung von Kosten für die Durchführung 
von Schönheitsreparaturen mit 3,0 Mio. EUR (i. V. 3,1 Mio. EUR).

Die Verbindlichkeiten, deren Restlaufzeiten und Angaben über gewährte 
Sicherheiten sowie die Mitzugehörigkeit zu anderen Posten stellen sich 
wie folgt dar:

 

| �fristigkeiten der verbindlich-

keiten und deren sicherung
Bilanzausweis Restlaufzeit davon

bis zu  
einem Jahr

mehr als ein Jahr 
bis zu fünf Jahren

mehr als  
fünf Jahre

durch Grund-
pfandrechte 

gesichert

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

�Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten

1.373.884.966,10 
(1.426.255.464,70)

56.431.895,56 
(69.104.341,37)

214.512.756,98 
(162.866.918,91)

1.102.940.313,56 
(1.194.284.204,42)

1.000.637.773,22 
(1.032.919.335,17)

�Verbindlichkeiten gegenüber  
anderen Kreditgebern

113.442.374,43 
(115.400.187,91)

3.137.958,54 
(3.241.332,12)

12.037.751,46 
(12.128.499,52)

98.266.664,43 
(100.030.356,27)

111.669.910,10 
(113.554.420,14)

�Erhaltene Anzahlungen
125.933.980,78 

(117.523.932,16)
124.091.894,27 

(115.681.845,65)
1.842.086,51 

(1.842.086,51)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

�Verbindlichkeiten aus Vermietung
43.554.398,27 

(42.061.529,34)
5.395.353,63 

(4.920.501,35)
38.159.044,64 

(37.141.027,99)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

�Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen

15.786.645,76 
(12.552.061,39)

15.786.645,76 
(12.552.061,39)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

0,00 
(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
8.436.527,45 

(8.706.780,37)
8.436.527,45 

(8.706.780,37)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

1.681.038.892,79 
(1.722.499.955,87)

213.280.275,21 
(214.206.862,25)

266.551.639,59 
(213.978.532,93)

1.201.206.977,99 
(1.294.314.560,69)

1.112.307.683,32 
(1.146.473.755,31)
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| �Mitzugehörigkeiten  

zu anderen Posten
Bilanzausweis davon

 gegenüber  
Gesellschaftern

gegenüber 
verbundenen 

Unternehmen

gegenüber  
Unternehmen  
mit denen ein 

Beteiligungver-
hältnis besteht

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

EUR  
(Vorjahr)

�Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
1.373.884.966,10 

(1.426.255.464,70)
422.742.630,70 

(428.956.783,06)
0,00 

(0,00)
199.597.707,34 

(223.147.505,51)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
113.442.374,43 

(115.400.187,91)
64.237.803,85 

(65.884.515,60)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

Erhaltene Anzahlungen
125.933.980,78 

(117.523.932,16)
364.112,37 

(355.879,34)
0,00 

(0,00)
37.017,09 

(35.327,93)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
43.554.398,27 

(42.061.529,34)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

�Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
15.786.645,76 

(12.552.061,39)
10.161,90 

(38.327,43)
0,00 

(0,00)
0,00 

(0,00)

�Sonstige Verbindlichkeiten
8.436.527,45 

(8.706.780,37)
0,00 

(0,00)
7.195.554,03 

(7.433.018,38)
0,00 

(143,54)

1.681.038.892,79 
(1.722.499.955,87)

487.354.708,82 
(495.235.505,43)

7.195.554,03 
(7.433.018,38)

199.634.724,43 
(223.182.976,98)

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen im Wesentlichen Abschlags-
zahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten und Heizkosten.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten bestehen 1.133.890,67 EUR (i. V. 
1.264.705,40 EUR) aus Steuern sowie 50.778,26 EUR (i. V. 100.117,19 

|� �Konzern-Gewinn-  

und Verlustrechnung

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung betreffen mit 104,7 Mio. EUR 
(i. V. 104,5 Mio. EUR) Erlöse aus Heiz- und Betriebskostenumlagen. Die 
Umsatzerlöse aus Grundmieten haben sich um 2,1 Mio. EUR erhöht, 
dies resultiert im Wesentlichen aus Neuvermietungen, Mieterhöhungen 
auf Grund von Anhebungen der Mieten von nicht mehr preisgebundenen 
Wohnungen und Modernisierung.

Die Umsatzerlöse aus dem Verkauf von Grundstücken resultieren mit 
52,6 Mio. EUR (i. V. 17,1 Mio. EUR) aus der Veräußerung von Eigenhei-
men und Eigentumswohnungen des Umlaufvermögens. 9,0 Mio. EUR (i. V.  
16,7 Mio. EUR) resultieren aus dem Verkauf von Grundstücken mit 
Wohnbauten des Anlagevermögens; nach Abzug der darauf entfal-
lenden Aufwendungen verbleiben Erträge in Höhe von 4,5 Mio. EUR 
(i. V. 6,6 Mio. EUR). Die Erlöse aus der Veräußerung von unbebauten 
Grundstücken belaufen sich auf 1,5 Mio. EUR (i. V. 2,7 Mio. EUR).

Die sonstigen betrieblichen Erträge betreffen im Wesentlichen Er-
träge aus der Auflösung von Wertberichtigungen auf Forderungen 
aus Vermietung mit 1,2 Mio. EUR, Zuschreibungen von Beteiligungen 
mit 0,2 Mio. EUR, Auflösung von Rückstellungen mit 0,4 Mio. EUR, 

Erträge aus Anlageverkäufen mit 0,3 Mio. EUR, Versicherungsent-
schädigungen mit 0,3 Mio. EUR, Pachterträge mit 0,2 Mio. EUR, Erb-
bauzinsen mit 0,2 Mio. EUR, und Erträge für frühere Jahre mit 0,4 
Mio. EUR.

In den Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung sind als umlage-
fähige Betriebskosten Grundsteuern in Höhe von 7,4 Mio. EUR (i. V.  
7,3 Mio. EUR) enthalten.

Der Personalaufwand umfasst Aufwendungen für Altersversorgung in 
Höhe von 2.363.921,05 EUR (i. V. 2.721.736,11 EUR).

Von den Zinsen und ähnlichen Erträgen entfallen 97.229,57 EUR (i. V. 
98.581,26 EUR) auf Erträge aus verbundenen Unternehmen.

Von den Zinsaufwendungen betreffen 63.651,90 EUR (i. V. 136.087,80 
EUR) Zinsen für Geldanlagen verbundener Unternehmen. Weiterhin 
sind Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rückstellungen in Höhe 
von 533.814,00 EUR (i. V. 0,00 EUR) in Anwendung der Vorschriften des 
BilMoG erstmals in dieser Position enthalten.

EUR) im Rahmen der sozialen Sicherheit. Im Übrigen sind hierunter 
insbesondere Verbindlichkeiten aus laufender Verrechnung und Cash-
Pooling mit Beteiligungsgesellschaften in Höhe von 7,2 Mio. EUR  
(i. V. 7,4 Mio. EUR) enthalten.



| Haftungsverhältnisse
Haftungsverhältnisse aus Bestellung von Sicherheiten für fremde Ver-
bindlichkeiten bei Verkaufsmaßnahmen bestehen am Abschlussstich-
tag in Höhe von 313.933,21 EUR (i. V. 313.933,21 EUR) aus der Be-
stellung von Grundpfandrechten an bereits veräußerten Grundstücken 
für Kredite, für die noch keine Schuldhaftentlassungen vorlagen. Diese 
zugunsten von Eigenheimerwerbern eingegangenen Bürgschaften für 
Darlehen sind nicht zu passivieren. Die Erwerber haben bislang alle 
Raten fristgerecht an die Kreditinstitute zurückgezahlt, so dass davon 
auszugehen ist, dass die Erwerber die Verpflichtungen auch weiterhin 
vertragsgemäß erfüllen werden. Mit einer Inanspruchnahme der Ge-
sellschaft ist folglich nicht zu rechnen.

| Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen
Für fertig gestellte und noch nicht fertig gestellte Bau-, Modernisie-
rungs- und Großinstandhaltungsmaßnahmen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen betragen insgesamt  
36,7 Mio. EUR.

117

noch zu erwartende Herstellungskosten 	 10,8 Mio. EUR

für begonnene Trägermaßnahmen  
vorgesehene Mittel des Konzerns

	 12,8 Mio. EUR

23,6 Mio. EUR

(nachrichtlich: davon durch Eigenmittel zu erbringen 14,0 Mio. EUR)

für Erbbauzinsverpflichtungen 10,6 Mio. EUR  

für Versicherungen, Miet- und Leasingverträge und 
bürotechnische Anlagen noch zu erwartende Kosten

2,5 Mio. EUR

13,1 Mio. EUR

Außerordentliche Aufwendungen entstanden aus der Anwendung der 
Vorschriften des BilMoG. Es ergaben sich Aufwendungen durch die 
Zuführung zur Rückstellung für Altersteilzeitverpflichtungen in Höhe 
von 108.220,00 EUR. Im Vorjahr waren keine Geschäftsvorfälle im 
außerordentlichen Ergebnis auszuweisen.

Soweit nicht vorstehend erläutert, sind in den Posten der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung keine wesentlichen periodenfremden 
Aufwendungen und Erträge enthalten.

| Sonstige Angaben



10. JAHRESABSCHLUSS | Konzern

118118

Zinssatz Zinssatz

Abschlussjahr Nominalbetrag  
in TEUR

Fest  
in %

Referenzzinssatz 
variabel

Marktwert  
in TEUR

2007 3.000 4,27 Euribor 6M -122

2007 10.000 4,49 Euribor 6M -1.007

2010 2.900 1,15 Euribor 1M -6

2010 2.300 1,00 Euribor 1M -2

2010 2.800 1,14 Euribor 1M -6

2010 2.865 2,85 Euribor 3M 104

2010 4.735 2,85 Euribor 3M 172

2007 4.781 4,20 Euribor 6M -258

2007 942 4,61 Euribor 6M -593

2007 1.500 4,32 Euribor 6M -96

2007 1.700 4,76 Euribor 6M -141

2008 1.592 4,36 Euribor 6M -138

2009 3.690 3,36 Euribor 3M -227

2009 4.699 4,15 Euribor 3M -545

2009 1.765 3,66 Euribor 3M -144

2009 210 3,78 Euribor 3M -598

2009 2.000 3,74 Euribor 3M -111

2009 4.456 4,45 Euribor 3M -491

2010 747 3,12 Euribor 3M -21

2010 1.965 3,37 Euribor 3M -112

2010 633 3,84 Euribor 3M -93

2010 3.080 4,32 Euribor 3M -233

2010 279 3,35 Euribor 3M -13

2007 6.200 4,35 Euribor 6M -617

2007 4.400 4,44 Euribor 3M -60

2008 2.253 4,66 Euribor 6M -186

2010 414 3,98 Euribor 3M -452

2007 4.400 4,22 Euribor 6M -368

2010 10.700 3,12 Euribor 3M -356

Summe 91.007  -6.720

| Derivative Finanzierungsinstrumente – Zinsswaps 
Zur Absicherung der Zinsänderungsrisiken aus variabel verzinsten 
Krediten bei eigenen Kreditaufnahmen setzt der Konzern derivative 
Finanzinstrumente ein.

Der Konzern sichert mit Swap-Verträgen langfristige Darlehen in Höhe 
von insgesamt nominal 91,0 Mio. EUR gegen Zinsschwankungen (kon-
trahierter Zahlungsstrom / Cashflow-Hedge) ab. Überwiegend sind die 
Zinsswaps analog der Tilgungsmodalität des gesicherten Einzelkredit-
geschäfts modelliert. In einem Fall dient der Swap der Absicherung von 
Zahlungsströmen einer Projektfinanzierung. Die Bewertung anhand der 
mark-to-market Methode der abgeschlossenen Swap-Transaktionen 
ergibt per Saldo zum Stichtag 31.12.2010 einen negativen Marktwert 
von rund 6,7 Mio. EUR.

Für nicht gedeckte Positionen besteht eine Drohverlustrückstellung in 
Höhe von 60 TEUR (i. V. 290 TEUR).
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Risiko Grundgeschäft Sicherungsinstrument Laufzeit Art der Bewer-
tungseinheit

Variable Art Buchwert in 
Mio. EUR

Art Volumen in 
Mio. EUR

Abgesichertes
Risiko TEUR

Zins Darlehen 2,9 Zinsswap 2,9 122 2007-2012 Micro-Hedge

Zins Darlehen 31,1 Zinsswap 30,9 2.939 2007-2017 Micro-Hedge

Zins Darlehen 1,4 Zinsswap 1,4 141 2007-2022 Micro-Hedge

Zins Darlehen 1,9 Zinsswap 1,9 138 2008-2018 Micro-Hedge

Zins Darlehen 5,1 Zinsswap 5,1 227 2009-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,0 Zinsswap 2,0 186 2009-2021 Micro-Hedge

Zins Darlehen 9,0 Zinsswap 9,0 689 2009-2025 Micro-Hedge

Zins Darlehen 5,7 Zinsswap 5,7 12 2010-2011 Micro-Hedge

Zins Darlehen 10,6 Zinsswap 10,6 356 2010-2017 Micro-Hedge

Zins Darlehen 0,7 Zinsswap 0,7 21 2010-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 8,4 Zinsswap 8,4 598 2010-2021 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,3 Zinsswap 2,3 2 2011-2011 Micro-Hedge

Zins Darlehen 0,5 Zinsswap 0,3 12 2011-2019 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,0 Zinsswap 2,0 111 2011-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 3,7 Zinsswap 2,0 112 2011-2021 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,2 Zinsswap 0,6 93 2011-2026 Micro-Hedge

Zins Darlehen 18,2 Zinsswap 8,0 1.166 2011-2031 Micro-Hedge

Zins Darlehen 2,9 Zinsswap 2,9 0 2012-2020 Micro-Hedge

Zins Darlehen 4,7 Zinsswap 4,7 0 2013-2020 Micro-Hedge

| �Angaben zu Bewertungseinheiten  

zum Bilanzstichtag 31.12.2010

Ausgleichende Wertänderungen aus den abgesicherten Risiken werden 
nicht bilanziert (Einfrierungsmethode). Die Ermittlungsmethode des 
abgesicherten Risikos aller als Sicherungsinstrumente eingegangenen 
Zinsswap-Verträge ist die Critical Term Match-Methode. Der Ausgleich 
des variablen Zinses erfolgt auf Basis einer Volumen-, Laufzeit- und 
Zinskongruenz, die prospektive / retrospektive Effektivität ist dabei voll-
ständig.

(Zusammenfassung nach Laufzeiten)
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| Mietkautionen 
Von Mietern geleistete Mietkautionen von 38,2 Mio. EUR werden 
im eigenen Vermögen gehalten und sind durch Globalbürgschaften in 
Höhe von 39,0 Mio. EUR gesichert.

| Treuhandvermögen
Die bis zum 31.12.2010 durchgeführten Sanierungs- und Entwick-
lungsmaßnahmen umfassen einschließlich der Treuhandvermögen bzw. 
-verbindlichkeiten noch abzurechnende Einnahmen und Verwendungen 
von insgesamt 607.495.873,04 EUR (i. V. 584.871.353,38 EUR).

| Kapitalflussrechnung
Die Entwicklung des Finanzmittelfonds wird in der Kapitalflussrechnung 
dargestellt. 

| Honorare des Abschlussprüfers
Das für den Konzernabschlussprüfer im Geschäftsjahr 2010 als Auf-
wand erfasste Honorar für Leistungen gegenüber dem Mutterunter-
nehmen und dem vollkonsolidierten Tochterunternehmen verteilt sich 
auf die einzelnen Leistungskategorien wie folgt:

 
| Mitarbeiter
Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschäftigten Arbeitnehmer betrug 
712 (i. V. 737) zuzüglich 33 (i. V. 38) Auszubildenden; die Zahl der ne-
benamtlichen Hauswarte betrug 63 (i. V. 75). Von den 712 Beschäftigten 
entfallen auf Angestellte 600 sowie auf gewerbliche Arbeitnehmer 112.

Abschlussprüfungen 147 TEUR

Sonstige Bestätigungsleistungen 9 TEUR

Steuerberatungsleistungen 85 TEUR

241 TEUR

| �AufsichtsraT  

DES mutterunternehmens 
Stand 31.03.2011

| �Dieter Posch // Vorsitzender // Staatsminister, Hessisches Ministerium 
für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Wiesbaden //  
Land Hessen

| ��Bernhard Stöver // stv. Vorsitzender // Arbeitnehmervertreter
| ��Peter Mensinger // stv. Vorsitzender // Stadtrat //  

Stadt Frankfurt am Main
| ��Markus Amon // Geschäftsführer IRE|BS Immobilienakademie GmbH // 

Land Hessen
| ��Ulrich Baier // Stadtverordneter // Stadt Frankfurt am Main
| ��Jens Bersch // Vorsitzender des Betriebsrats, Nassauische Heimstätte 

Betrieb Süd // Gesamtbetriebsratsvorsitzender // Arbeitnehmervertreter
| ��Elmar Damm // Ministerialdirigent, Hessisches Ministerium der 

Finanzen, Wiesbaden // Land Hessen
| ��Gerda Häfner-Kolbe (seit 16.09.2010) // Bauleitung Betrieb Nord, 

Nassauische Heimstätte // Arbeitnehmervertreterin
| ��Dr. Christian Hermann // Ministerialrat, Hessisches Ministerium für 

Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Wiesbaden // Land Hessen
| ��Hans-Joachim Hertling // Ministerialrat, Hessisches Ministerium der 

Finanzen, Wiesbaden // Land Hessen
| ��Prof. Dr. Luise Hölscher (seit 13.12.2010) // Staatssekretärin,  

Hessisches Ministerium der Finanzen, Wiesbaden // Land Hessen
| ��Marion Hofmann // Leiterin Fachbereich Organisation,  

Nassauische Heimstätte // Arbeitnehmervertreterin
| ��Gerrit Kaiser // Geschäftsführender Direktor Hessischer Landkreistag, 

Wiesbaden // Land Hessen
| ��Bernhard Köppler // Architekt, Koordination Bauen,  

Nassauische Heimstätte // Arbeitnehmervertreter
| ��Dr. Walter Lübcke // Regierungspräsident, Regierungspräsidium 

Kassel // Land Hessen
| ��Elke Maiberger // Justiziariat, Nassauische Heimstätte //  

Arbeitnehmervertreterin
| ��Gottfried Milde // Mitglied des Landtages, Hessischer Landtag, 

Wiesbaden // Land Hessen
| ��Werner Müller (seit 09.06.2010) // Ministerialdirigent,  

Hessisches Ministerium für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, 
Wiesbaden // Land Hessen

| ��Erika Pfreundschuh // Stadträtin // Stadt Frankfurt am Main
| ��Dr. Hans Pich // Referat Altlasten und Umweltschutz,  

Nassauische Heimstätte // Arbeitnehmervertreter
| ��Dr. Thomas Schäfer (bis 11.11.2010) // Staatssekretär,  

Hessisches Ministerium der Finanzen // Land Hessen
| ��Peter Schirra (bis 14.09.2010) // Leiter der Geschäftsstelle Frankfurt 1, 

Nassauische Heimstätte // Arbeitnehmervertreter
| ��Dr. Hans Joachim Schmidt // stv. Direktor Hessisches Baumanagement, 

Frankfurt am Main // Land Hessen
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| �Dirk Schumacher| �Prof. Thomas Dilger | �Bernhard Spiller

| �Geschäftsführung

| �Bernhard Spiller // Leitender Geschäftsführer 
Unternehmensbereiche: Konzernsteuerung, Rechnungswesen  
Stabsbereiche: Justiziariat, Innenrevision, Unternehmenskommunikation,  
Bestandsveräußerung / Wohnungseigentumsverwaltung, 
Informationssysteme und -services

| �Prof. Thomas Dilger 
Unternehmensbereiche: Bauen, Stadtentwicklung, 
Stadtentwicklung Ost / Consulting / Internationale Projekte  
und Forschung, Projektentwicklung

| �Dirk Schumacher 
Unternehmensbereich: Wohnen

| �Gesamtbezüge des Aufsichts-

rates und der Geschäftsfüh-

rung und Kreditgewährung

An ein Aufsichtsratsmitglied (Arbeitnehmervertreter) wurde in Vor-
jahren ein Darlehen in Höhe von insgesamt 25.000,00 EUR (i. V. in 
Höhe von 25.000,00 EUR) gewährt. Dieses mit 4 % p.a. zu verzin-
sende Darlehen wurde in 2010 mit 686,98 EUR (i. V. mit 660,10 EUR) 
getilgt und steht noch mit 19.950,93 EUR (i. V. 20.637,91 EUR) zu 
Buche.

Die Bezüge des Aufsichtsrates betrugen 11.440,00 EUR.

Auf die Angabe der im Konzern gewährten Gesamtbezüge der Geschäfts-
führung des Mutterunternehmens wird entsprechend § 286 Abs. 4 HGB 
verzichtet.

An ehemalige Geschäftsführer und deren Hinterbliebene wurden im 
Geschäftsjahr 2010 Gesamtbezüge in Höhe von 452 TEUR geleistet. 
Die Pensionsrückstellungen für ehemalige Geschäftsführer und deren 
Hinterbliebene betragen 3,5 Mio. EUR (i. V. 3,4 Mio. EUR).

Frankfurt am Main, den 31. März 2011
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| �Konzern-Anlagenspiegel zum 31.12.2010
Anschaffungs- / 

Herstellungskosten
Zugänge Abgänge Umbuchungen Abschreibungen

(kumuliert)
Buchwert

am 31.12.2010
Buchwert

des Vorjahres
Abschreibungen  

Geschäftsjahr
Zuschreibungen  

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 6.304.085,42 271.323,11 0,00 0,00 5.577.230,35 998.178,18 1.699.523,77 972.668,70 0,00 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.718.263.400,68 28.628.122,88 9.406.547,68 4.654.462,26 1.040.257.375,93 1.701.882.062,21 1.720.989.216,84 48.227.742,91 0,00

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 28.359.967,49 0,00 0,00 0,00 12.930.306,52 15.429.660,97 16.100.745,14 671.084,17 0,00

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 142.699,68 0,00 0,00 0,00 0,00 142.699,68 142.699,68 0,00 0,00

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 2.012.903,98 0,00 156.815,02 0,00 0,00 1.856.088,96 2.012.903,98 0,00 0,00

5. Technische Anlagen 1.135.067,17 0,00 0,00 0,00 321.630,17 813.437,00 870.197,00 56.760,00 0,00

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 10.970.299,18 743.359,68 2.955.779,64 0,00 6.856.958,41 1.900.920,81 1.767.669,35 583.348,36 0,00

7. Anlagen im Bau 4.145.260,96 1.342.528,82 0,00 -3.235.351,95 0,00 2.252.437,83 4.145.260,96 0,00 0,00

8. Bauvorbereitungskosten 1.081.379,13 1.423.730,23 0,00 -734.232,23 49,00 1.770.828,13 1.081.330,13 0,00 0,00

2.766.110.978,27 32.137.741,61 12.519.142,34 684.878,08 1.060.366.320,03 1.726.048.135,59 1.747.110.023,08 49.538.935,44 0,00

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 143.422,97 0,00 0,00 0,00 0,00 143.422,97 143.422,97 0,00 0,00

2. Beteiligungen 2.777.132,32 0,00 0,00 0,00 57.724,87 2.719.407,45 2.525.603,28 0,00 193.804,17

3. Wertpapiere des Anlagevermögens 48.171.843,56 16.158.400,00 9.848.500,00 0,00 158.400,00 54.323.343,56 48.171.843,56 158.400,00 0,00

4. Sonstige Ausleihungen 837.517,38 0,00 132.938,38 0,00 1.300,00 703.279,00 836.217,38 0,00 0,00

51.929.916,23 16.158.400,00 9.981.438,38 0,00 217.424,87 57.889.452,98 51.677.087,19 158.400,00 193.804,17

2.824.344.979,92 48.567.464,72 22.500.580,72 684.878,08 1) 1.066.160.975,25 1.784.935.766,75 1.800.486.634,04 50.670.004,14 193.804,17

1)	Umwidmung von Umlaufvermögen in Anlagevermögen



Anschaffungs- / 
Herstellungskosten

Zugänge Abgänge Umbuchungen Abschreibungen
(kumuliert)

Buchwert
am 31.12.2010

Buchwert
des Vorjahres

Abschreibungen  
Geschäftsjahr

Zuschreibungen  

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 6.304.085,42 271.323,11 0,00 0,00 5.577.230,35 998.178,18 1.699.523,77 972.668,70 0,00 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.718.263.400,68 28.628.122,88 9.406.547,68 4.654.462,26 1.040.257.375,93 1.701.882.062,21 1.720.989.216,84 48.227.742,91 0,00

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 28.359.967,49 0,00 0,00 0,00 12.930.306,52 15.429.660,97 16.100.745,14 671.084,17 0,00

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 142.699,68 0,00 0,00 0,00 0,00 142.699,68 142.699,68 0,00 0,00

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 2.012.903,98 0,00 156.815,02 0,00 0,00 1.856.088,96 2.012.903,98 0,00 0,00

5. Technische Anlagen 1.135.067,17 0,00 0,00 0,00 321.630,17 813.437,00 870.197,00 56.760,00 0,00

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 10.970.299,18 743.359,68 2.955.779,64 0,00 6.856.958,41 1.900.920,81 1.767.669,35 583.348,36 0,00

7. Anlagen im Bau 4.145.260,96 1.342.528,82 0,00 -3.235.351,95 0,00 2.252.437,83 4.145.260,96 0,00 0,00

8. Bauvorbereitungskosten 1.081.379,13 1.423.730,23 0,00 -734.232,23 49,00 1.770.828,13 1.081.330,13 0,00 0,00

2.766.110.978,27 32.137.741,61 12.519.142,34 684.878,08 1.060.366.320,03 1.726.048.135,59 1.747.110.023,08 49.538.935,44 0,00

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 143.422,97 0,00 0,00 0,00 0,00 143.422,97 143.422,97 0,00 0,00

2. Beteiligungen 2.777.132,32 0,00 0,00 0,00 57.724,87 2.719.407,45 2.525.603,28 0,00 193.804,17

3. Wertpapiere des Anlagevermögens 48.171.843,56 16.158.400,00 9.848.500,00 0,00 158.400,00 54.323.343,56 48.171.843,56 158.400,00 0,00

4. Sonstige Ausleihungen 837.517,38 0,00 132.938,38 0,00 1.300,00 703.279,00 836.217,38 0,00 0,00

51.929.916,23 16.158.400,00 9.981.438,38 0,00 217.424,87 57.889.452,98 51.677.087,19 158.400,00 193.804,17

2.824.344.979,92 48.567.464,72 22.500.580,72 684.878,08 1) 1.066.160.975,25 1.784.935.766,75 1.800.486.634,04 50.670.004,14 193.804,17
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| �Kapitalflussrechnung
2010 Vorjahr

TEUR TEUR

Konzernjahresergebnis 25.847 23.938

Abschreibungen / Zuschreibungen (-) auf Anlagevermögen 50.476 49.396

Zunahme / Abnahme (-) der Rückstellungen 6.772 -1.759

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Erträge (-) -1.322 -1.898

Gewinn (-) / Verlust aus dem Abgang von Anlagevermögen -5.196 -7.313

Zunahme (-) / Abnahme der Vorräte, der Forderungen aus Lieferungen  
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-  
oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 

28.650 -16.113

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

6.297 -182

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 111.524 46.069

Einzahlungen aus Abgängen von Sachanlagen 11.363 16.986

Auszahlungen (-) für Investitionen in Sachanlagen -32.138 -31.521

Auszahlungen (-) für Investitionen in immaterielle Anlagen -271 -435

Einzahlungen aus Abgängen von Finanzanlagen 10.133 21.543

Auszahlungen (-) für Investitionen in Finanzanlagen -16.158 0

Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten im Cash-Pool -219 -349

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -27.290 6.224

Auszahlungen (-) an Unternehmenseigner -4.392 -4.392

Auszahlungen (-) an Minderheitsgesellschafter 0 0

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 53.498 46.668

Auszahlungen (-) für die Tilgung von (Finanz-)Krediten -100.970 -76.808

Auszahlungen (-) / Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten im Cash-Pool -369 0

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -52.233 -34.532

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds 32.001 17.761

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 47.486 29.725

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 79.487 47.486

31.12.2010 Vorjahr

TEUR TEUR

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Liquide Mittel 79.846 54.560

Jederzeit fällige Verbindlichkeiten (-) gegenüber Kreditinstituten -359 -7.074

79.487 47.486
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Mutterunternehmen Minderheitsgesellschafter Konzerneigenkapital

Gewinnrücklagen

Gezeichnetes
Kapital

EUR

Kapitalrücklage

EUR

Gesellschaftsvertragliche 
Rücklage

EUR

Bauerneuer-
ungsrücklage

EUR

andere 
Gewinnrücklage

EUR

Bilanz-
Gewinn

EUR EUR EUR

Stand am 01.01.2010 109.860.775,22 8.282.928,48 47.500.000,00 105.462.263,84 24.410.828,64 22.318.974,85 7.141.897,66 324.977.668,69

Ausschüttungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.392.299,95 0,00 -4.392.299,95

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 0,00 0,00 3.100.000,00 0,00 0,00 -3.100.000,00 0,00 0,00

Einstellungen aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 18.784.972,25 0,00 -18.784.972,25 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.272.065,28 -424.949,83 25.847.115,45

Stand am 31.12.2010 109.860.775,22 8.282.928,48 50.600.000,00 124.247.236,09 24.410.828,64 22.313.767,93 6.716.947,83 346.432.484,19

| Konzern-Eigenkapitalspiegel 2010

| Konzern-Eigenkapitalspiegel 2009

Mutterunternehmen Minderheitsgesellschafter Konzerneigenkapital

Gewinnrücklagen

Gezeichnetes
Kapital

EUR

Kapitalrücklage

EUR

Gesellschaftsvertragliche 
Rücklage

EUR

Bauerneuer-
ungsrücklage

EUR

andere 
Gewinnrücklage

EUR

Bilanz-
Gewinn

EUR EUR EUR

Stand am 01.01.2009 109.860.775,22 8.282.928,48 44.900.000,00 90.129.144,76 24.410.828,64 20.528.026,03 7.319.938,47 305.431.641,60

Ausschüttungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.392.299,95 0,00 -4.392.299,95

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 0,00 0,00 2.600.000,00 0,00 0,00 -2.600.000,00 0,00 0,00

Einstellungen aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 15.333.119,08 0,00 -15.333.119,08 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.116.367,85 -178.040,81 23.938.327,04

Stand am 31.12.2009 109.860.775,22 8.282.928,48 47.500.000,00 105.462.263,84 24.410.828,64 22.318.974,85 7.141.897,66 324.977.668,69
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Mutterunternehmen Minderheitsgesellschafter Konzerneigenkapital

Gewinnrücklagen

Gezeichnetes
Kapital

EUR

Kapitalrücklage

EUR

Gesellschaftsvertragliche 
Rücklage

EUR

Bauerneuer-
ungsrücklage

EUR

andere 
Gewinnrücklage

EUR

Bilanz-
Gewinn

EUR EUR EUR

Stand am 01.01.2010 109.860.775,22 8.282.928,48 47.500.000,00 105.462.263,84 24.410.828,64 22.318.974,85 7.141.897,66 324.977.668,69

Ausschüttungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.392.299,95 0,00 -4.392.299,95

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 0,00 0,00 3.100.000,00 0,00 0,00 -3.100.000,00 0,00 0,00

Einstellungen aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 18.784.972,25 0,00 -18.784.972,25 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.272.065,28 -424.949,83 25.847.115,45

Stand am 31.12.2010 109.860.775,22 8.282.928,48 50.600.000,00 124.247.236,09 24.410.828,64 22.313.767,93 6.716.947,83 346.432.484,19

Mutterunternehmen Minderheitsgesellschafter Konzerneigenkapital

Gewinnrücklagen

Gezeichnetes
Kapital

EUR

Kapitalrücklage

EUR

Gesellschaftsvertragliche 
Rücklage

EUR

Bauerneuer-
ungsrücklage

EUR

andere 
Gewinnrücklage

EUR

Bilanz-
Gewinn

EUR EUR EUR

Stand am 01.01.2009 109.860.775,22 8.282.928,48 44.900.000,00 90.129.144,76 24.410.828,64 20.528.026,03 7.319.938,47 305.431.641,60

Ausschüttungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.392.299,95 0,00 -4.392.299,95

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 0,00 0,00 2.600.000,00 0,00 0,00 -2.600.000,00 0,00 0,00

Einstellungen aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres 0,00 0,00 0,00 15.333.119,08 0,00 -15.333.119,08 0,00 0,00

Konzernjahresüberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.116.367,85 -178.040,81 23.938.327,04

Stand am 31.12.2009 109.860.775,22 8.282.928,48 47.500.000,00 105.462.263,84 24.410.828,64 22.318.974,85 7.141.897,66 324.977.668,69



10. BESTÄTIGUNGSVERMERK | IMPRESSUM | Konzern
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| Bestätigungsvermerk

Wir haben den von der Nassauische Heimstätte Wohnungs- und Ent-
wicklungsgesellschaft mbH – Organ der staatlichen Wohnungspolitik –, 
Frankfurt am Main, aufgestellten Konzernabschluss – bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und 
Eigenkapitalspiegel – und den Konzernlagebericht für das Geschäfts-
jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010 geprüft. Die Aufstellung von 
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen des 
Gesellschaftsvertrags liegt in der Verantwortung der Geschäftsführung 
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns 
durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Konzernabschluss 
und über den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung gemäß § 317 HGB un-
ter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer festgestellten 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenom-
men. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass 
Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch 
den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmä-
ßiger Buchführung und durch den Konzernlagebericht vermittelten 
Bildes der Vermögens, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, 
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der 
Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit 
und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns so-
wie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen 
der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen 
internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht überwiegend auf der Basis von 
Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der Jahres-
abschlüsse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, 

der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzie-
rungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschät-
zungen der Geschäftsführung sowie die Würdigung der Gesamtdarstel-
lung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der 
Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage 
für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen 
Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss der Nassauische Heim-
stätte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH – Organ der 
staatlichen Wohnungspolitik –, Frankfurt am Main, den gesetzlichen 
Vorschriften und den ergänzenden Bestimmungen des Gesellschafts-
vertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungs-
mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-
chendes Bild der Vermögens, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. 
Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, 
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns 
und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Frankfurt am Main, 31. Mai 2011

Deutsche Baurevision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(Korting) 	 (ppa. Reichmann)
Wirtschaftsprüfer	 Wirtschaftsprüfer
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