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Soziale Wohnungswirtschaft braucht

Neubau und Modernisierung im Bestand

Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt legt
positives Jahresergebnis fiir 2023 vor / Die Herausforderungen
sind nach wie vor groB / Sozial orientierte Wohnungswirtschaft
zwischen notwendigen Investitionen und moderaten Mieten / Erste
Bilanz-Pressekonferenz mit Staatsminister und neuem Aufsichts-

ratsvorsitzendem Kaweh Mansoori in Wiesbaden.

Wiesbaden — Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt
(NHW) hat in Wiesbaden ihre Jahresbilanz des abgelaufenen Geschéftsjahres
vorgestellt. Mit einem Jahresergebnis von 19,3 Mio. Euro fir 2023 liegt die
NHW 3,6 Mio. Euro unter dem Vorjahreswert. ,Die NHW steht vor grofieren
wirtschaftlichen Herausforderungen als der positive Jahresiiberschuss vermu-
ten lasst®, erlauterte Dr. Thomas Hain, der Leitende Geschaftsfuhrer der NHW
auf der Bilanzpressekonferenz am Montag in Wiesbaden. Das Ergebnis lasse
sich auf besondere Effekte aufgrund geringerer Ausgaben fir Instandhaltung
und aktivierter Bauzinsen zurtckfuhren. ,In diesem und den kommenden Jah-
ren werden uns vor allem die gestiegenen Kapitalmarktkosten beschaftigen.
Es wird schlicht zunehmend schwieriger und teurer, Fremdkapital bei den

Banken aufzunehmen. Gleichzeitig haben wir einen zunehmenden Investiti-
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onsbedarf fur die klimaneutrale Entwicklung des Wohnungsbestandes und

auch in den dringend bendétigten Neubau in den Ballungsraumen®, sagte Hain.
Teil der sozial orientierten Wohnungswirtschaft

.Bezahlbares Wohnen als eine Frage der sozialen Gerechtigkeit ist fir die
hessische Landesregierung von allerhéchster Prioritat", erklarte der Aufsichts-
ratsvorsitzende und Wirtschaftsminister Kaweh Mansoori. ,Die NHW ist Teil
der sozial orientierten Wohnungswirtschaft in Hessen. lhre Aufgabe ist die
Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums fiir breite Schichten der Bevdlkerung
— das ist und bleibt ihr Auftrag.“ Mit einer durchschnittlichen Bruttokaltmiete
von 6,66 Euro pro Quadratmeter gehore sie hessenweit zu den preisglinstigs-
ten Anbietern von Wohnraum. Selbst in Regionen mit hoher Nachfrage und
entsprechend angespannten Markten liege man deutlich unter der marktubli-

chen Durchschnittsmiete.

Die Wohnsituation von einkommensschwachen Haushalten liege dabei in be-
sonderem Interesse der Landesregierung. ,Ich habe daher im Februar 2024
darum gebeten, die geplanten Mieterhéhungen bei der NHW vortbergehend
auszusetzen. Momentan befinden wir uns in intensiven Gesprachen hinsicht-
lich einer Nachfolgeregelung der zu Jahresbeginn ausgelaufenen Mietenstra-
tegie der NHW. Wir wollen der NHW Einklinfte aus dem Bestand erméglichen,
die sie fur Investitionen in Neubau und Modernisierung bendtigt, ohne die
Haushalte mit geringerem Einkommen bei Mieterhéhungen zu Gberfordern®,

so der Minister. Ziel der Landesregierung ist es, dass alle Hessinnen und
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Hessen bezahlbaren Wohnraum in angemessener Qualitat finden. Dazu
braucht es mehr Wohnungsbau, der insbesondere den schwéachsten Mitglie-
dern der Gesellschaft zugutekommt. ,Diese Investitionen in den geférderten
Wohnungsbau wollen wir deshalb weiter starken, und die Unternehmensgrup-
pe ist dabei flr das Land ein ganz entscheidender Partner®, erlauterte der Mi-

nister.

Die NHW befindet sich im Neubau derzeit — entgegen dem Branchentrend —
noch in einer Wachstumsphase, weil sie bis 2022 viele Projekte in die Planung
und in die Umsetzung gebracht hat. 3.100 Wohnungen sind aktuell in Bau und
Planung. Weitere 550 Wohnungen wurden bereits 2023 fertiggestellt. ,Wir
werden alles dafiir tun, dass in den nachsten Jahren weitere Neubauprojekte
in Angriff genommen werden kénnen. Die NHW soll auch zukilnftig in den
Neubau investieren, ohne dabei die notwendigen Modernisierungen im Be-
stand zu vernachlassigen. Das ist und bleibt unser groRer Ansporn, auch in

wohnungswirtschaftlich herausfordernden Zeiten®, bekraftigte Mansoori.
Projektentwicklung hat noch Potenzial in den Quartieren

Fur den Moment sei man in der Projektentwicklung noch gut ausgelastet, ab
2028 werde es schwieriger. ,Projekte, die in der Entwicklung schon im We-
sentlichen abgeschlossen sind, wie der Neubau von 150 auch zu 30 Prozent
geforderten Wohnungen in Fulda Waidesgrund, Gbergeben wir jetzt an den
Neubau®, so der flir Projektentwicklung und Immobilienwirtschaft zustandige

Geschéftsfuhrer Dr. Constantin Westphal. Der Fokus in der Projektentwicklung
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liege zukinftig erst einmal in der Innenentwicklung der eigenen Bestande
durch Quartierserganzungen. Hier biete sich noch einiges an Potential, das
man jetzt erst einmal heben wolle. ,Das Geschaft verstehen und kénnen wir.
In den letzten 20 Jahren haben wir so bereits rund 1.300 Wohnungen im Be-
stand entwickelt. In Hanau-Erlensee planen wir beispielsweise in der Mark-
waldsiedlung derzeit rund 160 neue Wohnungen, davon 30 Prozent geférdert,
und wollen dabei 32 Wohnungen vollmodernisieren. Das Quartier bietet den
Platz und wir sparen den teuren Grundstlickankauf, was der Wirtschaftlichkeit

des Projekts entgegenkommt®, so Westphal.

Das Vermietungsgeschéft laufe aufgrund der hohen Nachfrage schnell und
reibungslos. Uber 400 Wohnungen habe man in Frankfurt, Hanau und Wies-
baden in kurzester Zeit in die Vollvermietung gebracht. Der Vertrieb von Ei-
gentumswohnungen komme dagegen erst langsam und auf niedrigem Niveau
wieder in Schwung. ,Zurzeit sind wir nur im Frankfurter Schonhofviertel im
Eigentumsvertrieb und testen den Markt. Wir haben mit Preisabschlagen bis
zu acht Prozent auf die verhaltene Nachfrage reagiert. Wir spuiren durchaus
Interesse, aber vor der finalen Unterschrift scheuen die Kunden noch®, sagte
Westphal. Der Ausbau der E-Mobilitat in den Quartieren werde mit Car- und E-
Bike-Sharing-Stationen ebenfalls weiter vorangetrieben. Entsprechende Rah-
menvertrage mit den Dienstleistern stadtmobil, book-n-drive und sigo green
béten den Mietern einheitliche Standards und einen einfachen Zugang zu
umweltfreundlicher Mobilitat. Mit dem Aufbau des eigenen Handwerkerser-
vices komme man gut voran. 38 neue Mitarbeiter, vor allem Maler, Schreiner,

Elektriker und Fliesenleger habe man 2023 begrifien kdnnen. Auch erste
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Ausbildungsvertrage seien in dem Bereich schon abgeschlossen worden, da-
mit habe man die Palette der Ausbildungsberufe noch einmal deutlich ausge-
baut. Das sei ein wichtiger Baustein fir schnelleren Kundenservice vor Ort
und sichere bei Mieterwechseln eine schnelle Wiedervermietung der Woh-
nungen. Die 2023 abgeschlossene Kooperation mit Vodafone biete den Mie-
tern der NHW eine zukunftssichere und hochwertige Multimediaversorgung
mit Glasfasertechnik. Westphal: ,In unseren Quartieren wird Highspeed-
Internet Standard mit allem, was es heute zu bieten hat.“ Zudem seien mit
den grof3en Mobilfunkanbietern Rahmenvertrage zum Ausbau der 5G-
Technologie vereinbart worden. Dank einer Kooperation mit DHL konnten zu-
nachst zehn Quartiere mit Packstationen ausgeristet werden. ,Auch das ge-

hort heutzutage zur Wohnqualitat dazu®, so Westphal.
Erfolgreichstes Jahr fiir den Neubau seit mehr als zehn Jahren

,2023 war mit einem Investitionsvolumen von rund 153 Millionen Euro das
erfolgreichste Jahr fir den Neubau seit Uber zehn Jahren. In diesem Jahr ha-
ben wir das erste Mal die Zahl von 60.000 Wohnungen Uberschritten. Wir ha-
ben Richtfeste fur rund 1.000 Wohnungen gefeiert, erste Wohnungen im
Frankfurter Schonhofviertel werden demnéachst schon bezogen®, erklarte Mo-
nika Fontaine-Kretschmer, die technische Geschéftsfiihrerin der NHW. Sie
freue sich, dass die Neubauprojekte auch in der Fachwelt hohe Anerkennung
fanden. So habe das Projekt GustavsHof in Offenbach mehrere, darunter
auch eine internationale, Auszeichnungen erhalten. Das Projekt Mainhéhe

Kelsterbach sei erst kirzlich mit dem im-Award in der Kategorie Social
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Responsibility ausgezeichnet worden und fir den Waldschulbogen in Frank-
furt erhalte man noch in diesem Jahr die DGNB-Zertifizierung in Platin und das
bei einem Anteil von 85 Prozent an geférderten Wohnungen. Dabei profitiere
die NHW aus der jungeren Vergangenheit, denn Finanzierung, Bauvertrage
fur diese Bauprojekte hatte das Unternehmen vor 2022 abgeschlossen. Tat-
sachlich sind die Baukosten und Bauzinsen seit 2022 massiv gestiegen. Die
Baupreise sind zwischenzeitlich doppelt so stark gestiegen wie die Verbrau-
cherpreise und die Kosten flir die Finanzierung von Bauvorhaben haben sich
vervierfacht. Einige Projekte kdnne man im Moment gar nicht an den Start
bringen, weil sie wirtschaftlich nicht darstellbar seien, obwohl der Bedarf nach
wie vor hoch sei. ,Um in den Neubau wieder mehr Bewegung zu bringen, be-
notigt die NHW verlassliche FérdermalRnahmen des Bundes sowie ein besse-

res Zinsniveau®, so Fontaine-Kretschmer.
Investitionen in den Bestand miissen auf das CO.-Konto einzahlen

Das gelte 1:1 natlrlich auch fir Investitionen in die Modernisierung und In-
standhaltung der eigenen Bestande. Insgesamt habe Hessens grofites Woh-
nungsunternehmen 2023 rund 149 Millionen Euro investiert. Der groiite Teil
davon floss in die Modernisierung von 850 Wohnungen. Damit wurden 70
Prozent oder rund 2.300 t an CO2-Einsparung erreicht. Die Energiekrise in
Folge des Ukraine-Krieges habe sehr deutlich gemacht, dass es vordringlich
sei, die Warmeversorgung der Gebaude von fossilen auf regenerative Ener-
gietrager umzustellen. ,In den nachsten Jahren wird es darum gehen, unser

verfligbares Budget so effektiv wie nur mdglich fir die CO2-Reduktion einzu-
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setzen, schon alleine, um die steigende CO2-Abgabenlast zu senken. Das ist
auch ein wichtiger Beitrag um die Mieten sozial vertraglich zu halten und eine
gesunde wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens sicherzustellen®, er-

ganzte Hain.
Klimaneutrale Warmepumpen und Fernwarme

Das Mittel der Wahl sei nach derzeitigem Stand der Wechsel von einer kon-
ventionellen Heizung zu einer Warmepumpe, im besten Fall mit Photovoltaik
versorgt, oder, soweit vorhanden, einer klimaneutralen Fernwarmeversorgung.
Hier sei man mit einigen Warmeversorgern schon sehr konkret im Gesprach.
Am Gebaude selbst konzentriere man sich auf die Dammung von Kellerdecke
und Dach sowie den Austausch der Fenster. ,Die Transformation unserer
Wohnungsbesténde hin zur Klimaneutralitat ist die grof3te finanzielle Einzel-
herausforderung unserer 100jahrigen Geschichte®, ist sich Fontaine-

Kretschmer sicher.

Stadtentwicklung weiterhin erfolgreich

Die Stadtentwicklungsmarke ProjektStadt sei treuhanderisch oder beratend in
120 Kommunen mit Gber 200 Projekten tatig, vorrangig in Hessen und Thurin-
gen, aber auch in Rheinland-Pfalz und Baden-Wiurttemberg. 2023 wurden
rund 34 Millionen Euro an Stadtebauférdermitteln fiir Kommunen akquiriert
und damit rund ein Drittel aller Bewilligungen. Uber die vergangenen 20 Jahre

summierten sich die eingeworbenen Fordermittel auf fast eine Milliarde Euro.
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Jeder offentliche Euro ziehe in der Regel sieben private Euro an Investitionen
nach sich. Die Projektstadt habe also seit 2004 knapp sieben Milliarden Euro
an Investitionen in die kommunale Infrastruktur bewegt, rechnete Fontaine-
Kretschmer vor. Schwerpunkte neuer Auftrage aus den Kommunen seien die
Themen resiliente Stadt und damit Anpassung an die Klimaherausforderungen
sowie kommunale Warmeplanung und das Transformationsmanagement in

den Innenstadten.

Unternehmensbericht

Der integrierte Unternehmensbericht der Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte | Wohnstadt fir das Geschéftsjahr 2023 (mit Geschéafts- und
Nachhaltigkeitsbericht) ist online verfugbar unter https://berichte.nhw.de/2023. Um

Ressourcen zu schonen, verzichtet die NHW auf gedruckte Exemplare.

Unternehmensgruppe Nassauische Heimstéatte | Wohnstadt

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte | Wohnstadt (NHW) mit Sitz in
Frankfurt am Main und Kassel bietet seit iber 100 Jahren umfassende Dienstleistun-
gen in den Bereichen Wohnen, Bauen und Entwickeln. Sie beschaftigt rund 890 Mit-
arbeitende. Mit tGiber 60.000 Mietwohnungen an 112 Standorten in Hessen gehort sie
zu den fuhrenden deutschen Wohnungsunternehmen. Unter der NHW-Marke Projekt-
Stadt flhrt sie nachhaltige Stadtentwicklungsaufgaben durch. Sie ist Grindungsmit-
glied der Initiative Wohnen.2050, um dem Klimaschutz in der Wohnungswirtschaft
mehr Schlagkraft zu verleihen. Mit hubitation verfugt die NHW zudem Uber ein Star-

tup- und Ideennetzwerk rund um innovatives Wohnen. www.nhw.de/
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