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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionäre,

ich freue mich, Ihnen im Namen des Aufsichtsrats den Geschäftsbericht 2008 der 
Neusser Bauverein AG präsentieren zu können. Die Auswirkungen der weltweiten 
Wirtschaftskrise sind auch an Neuss nicht spurlos vorbei gegangen. Dabei ist die 
Neusser Bauverein AG von den Einbrüchen der internationalen Finanzmärkte bislang 
nicht unmittelbar betroffen – umsichtige Unternehmenspolitik ist dabei der Haupt-
grund neben der besonderen Unternehmensform. 

Denn im Gegensatz zu privatwirtschaftlichen Unternehmen unterliegt die Neusser 
Bauverein AG als kommunales Unternehmen besonderen Bestimmungen. Hier ist 
auch der Auftrag der Neusser Bauverein AG klar formuliert: Sicherung stabiler Ver-
hältnisse durch umsichtige Wohnungspolitik. Dabei ist die Neusser Bauverein AG 
mehr denn je mit den sozialen Herausforderungen einer vielseitigen Großstadt 
konfrontiert. Denn solide Wohnungspolitik bedeutet heute mehr als „nur“ die Ver-
sorgung der Bevölkerung mit bezahlbarem Wohnraum. Ob Integration, Chancen-
gleichheit oder soziales Miteinander: Hier engagiert sich die Neusser Bauverein AG 
durch zahlreiche Aktivitäten – auch außerhalb des eigenen Wohnungsbestandes – in 
überdurchschnittlicher Weise für die Bewohner unserer Stadt. 

Mit diesem Engagement erwirtschaftet die Neusser Bauverein AG eine Sozialrendite, 
die zwar in herkömmlichen Währungssystemen nicht messbar ist – wohl aber an den 
Verhältnissen vor Ort. Denn zufriedene Mieter, die gerne in ihrem Wohnquartier leben, 
sind noch immer die beste Investition in sozial sichere und stabile Verhältnisse in 
unserer Stadt. 

Herbert Napp, Bürgermeister der Stadt Neuss und 
Aufsichtsratsvorsitzender der Neusser Bauverein AG

Vorwort des Aufsichtsratsvorsitzenden 
der Neusser Bauverein AG

„Gute Wohnungspolitik bedeutet mehr 
als „nur“ die Versorgung der Bevölke-
rung mit bezahlbarem Wohnraum.“
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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionäre,

die Neusser Bauverein AG ist ein Unternehmen mit einer langen sozialen Tradition, 
das auch im 119. Bestehensjahr seinem Auftrag nach bezahlbarem Wohnraum für alle 
Bevölkerungsschichten nachgekommen ist. 

Mit dem vorliegenden Bericht blicken wir zurück auf ein ereignisreiches Geschäfts-
jahr 2008, das viele positive Veränderungen mit sich gebracht hat. So sind unsere 
Stadtentwicklungsmaßnahmen im Marienkirchviertel und in Erfttal bereits weit 
vorangeschritten; die ersten Mieter haben ihre Wohnungen in diesem Jahr bezogen. 
Beide Stadtviertel erleben durch die neuen Wohnquartiere eine deutliche Aufwertung.   
Im Marienkirchviertel ist durch die Revitalisierung des historischen Rheinland-
Gebäudes und neue Wohnhäuser eine attraktive Mischung aus freiem und öffentlich 
finanziertem Wohnungsbau entstanden, der Platz für rund 300 zusätzliche Innenstadt-
Bewohner bietet. Und in Erfttal werden an der Euskirchener Straße hochwertige Ein- 
und Mehrfamilienhäuser an die Stelle des sanierungsbedürftigen Hochgeschossbaus 
treten. Die Aufwendungen für den Rückbau von 212 Wohneinheiten zugunsten 
108 neuer Ein- und Mehrfamilienhäuser belastete unsere Bilanz in 2008 mit 796 Tausend 

Unsere Rolle als Städtebau- und Sozialpartner der Stadt Neuss beinhaltet eine große 
Verantwortung – nicht nur für unsere Mieter, sondern für alle Bürger in dieser Stadt. Hier 
haben wir bereits in den letzten Jahren auf den demografischen Wandel reagiert: So 
werden Neubauten nach Möglichkeit barrierefrei ausgestattet und unsere Altbestände 
im Zuge von Modernisierungen barrierefrei nachgerüstet. 
Über einer immer älter werdenden Gesellschaft dürfen wir jedoch die Bedürfnisse gera-
de der jüngeren Generation nicht aus dem Blick verlieren. Hier haben wir im vergangenen 
Jahr unsere Aktivitäten für Kinder und Jugendliche deutlich ausgeweitet. Um vor allem 
die Chancen sozial schwächerer Kinder und Jugendlicher zu verbessern, unterstützen wir 
deren Teilnahme am Vereinssport durch Mitgliedschaften und Förderbeiträge. Gratis-Sport-
angebote wie das Kooperationsprojekt mit dem traditionsreichen Verein KSK Konkordia 
und die Stiftung des neuen Nachwuchspreises der Neusser Bauverein AG für Sport-
förderung sind hier beispielhaft zu nennen. 
Und auch unser Service-Angebot haben wir im vergangenen Jahr weiter ausgebaut: 
So wird seit November 2008 ein Beratungsbus des Diakonischen Werks flächendeckend 
– und für unsere Mieter kostenlos – in unseren Beständen eingesetzt und somit allen 
Bewohnern die Möglichkeit geboten, Rat und Hilfe in allen Lebenslagen direkt vor ihrer 
Haustür zu erhalten. 

Vorwort des Vorstandsvorsitzenden 
der Neusser Bauverein AG

Positive Nachrichten können wir auch aus unserer Bauträgersparte vermelden: 
Hier haben wir insbesondere attraktives Eigentum für Familien mit Kindern im 
Blick. So wurden in 2008 auf der Bickenbachstraße 17 familienfreundliche Einfami-
lienhäuser fertig gestellt und verkauft. In 2009 werden neun weitere Eigenheime 
bezugsfertig. 

Hochwertigen innerstädtischen Wohnraum schaffen wir auch im Stadionviertel. Auf dem 
Gelände des ehemaligen Collegium Marianum entstehen insgesamt 50 hochwertige 
Eigentumsmaßnahmen. Zusätzlich werden rund 6000 m2 Grund und Boden zur indivi-
duellen Bebauung zum Verkauf angeboten. Die im Bauträgergeschäft erwirtschafteten 
Gewinne dienen zur Refinanzierung unserer sozialpolitischen und städtebaulichen Akti-
vitäten.

Um auf die Wünsche unserer Mieter noch besser reagieren zu können, haben wir unsere 
Vermietungsabteilung umstrukturiert. Mit den neugebildeten Vermietungsteams wurde 
eine größere Kundenzufriedenheit und Kundennähe erreicht und eine effizientere 
Bewirtschaftung unseres Wohnbestandes sichergestellt. Optimiert wurde auch unser 
Internet-Auftritt, der für Mieter und Interessenten benutzerfreundliche Suchfunktionen 
und mehr Service bietet. „Gut wohnen – besser leben“ unter diesem Motto haben wir 
das vielfältige Angebot der Neusser Bauverein AG jetzt zusammengefasst. Diesem 
Anspruch weiterhin gerecht zu werden, gilt auch künftig unser gesamter Einsatz.

Frank Lubig, 
Vorstandsvorsitzender der Neusser Bauverein AG

„Die Neusser Bauverein AG steht für 
attraktiven Wohnraum zu günstigen 
Konditionen – und über 17.000 zufrie-
dene Mieter sprechen für sich.“

Euro – trotzdem konnten wir erneut ein positives Ergebnis verzeichnen und einen 
Bilanzgewinn von 771 Tausend Euro erzielen. Einen leichten Rückgang verzeichnen wir 
beim Jahresüberschuss, der von 1,15 Millionen Euro in 2007 auf 1,09 Millionen Euro 
in 2008 gesunken ist. Unser Unternehmen verbucht in 2008 einen Anstieg in der 
Bilanzsumme um 2,4 Prozent auf 370 Millionen Euro. Dies ist auf kontinuierliche In-
vestitionen im Anlagevermögen zurückzuführen.  

Als größter Vermieter der Stadt Neuss bewirtschaften und verwalten wir mittlerweile 
6.784 Wohnungen im Stadtgebiet. Hiervon sind 3.883 Wohnungen öffentlich und 2.901 
Wohnungen frei finanziert – und das bei einer monatlichen Miete von durchschnittlich 
4,39 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche. Gepflegte und intakte Immobilien erfordern 
auch Investitionen in die Instandhaltung: Diese schlugen in 2008 mit knapp 6 Millionen 
Euro zu Buche – eine Summe, die sich auch künftig in dieser Größenordnung bewegen 
wird. Als in Neuss verwurzeltes Unternehmen ist es dabei eine Selbstverständlichkeit, 
dass diese Aufträge überwiegend von hier ansässigen Handwerkern ausgeführt werden 
und somit der lokalen Wirtschaft zugute kommen. 

Klimawandel und steigende Energiekosten machen weitsichtige Wohnungsbewirt-
schaftung zu einer unserer größten Herausforderungen der Zukunft. Das Thema Nach-
haltigkeit genießt daher unsere vollste Aufmerksamkeit. Die öffentliche Beachtung 
des „Landespreises für Architektur, Wohnungs- und Städtebau Nordrhein-Westfalen 
2008“ für das Energiekonzept unseres Wohnquartiers Südliche Furth ist uns hier ein 
zusätzlicher Ansporn. Rund 15 Millionen Euro werden wir voraussichtlich in den näch-
sten Jahren in energieeinsparende Maßnahmen investieren. 

� �



Eine sichere Sache: 
Die Neusser Bauverein AG
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Die Neusser Bauverein AG ist ein Unternehmen, dessen Aufgabenspektrum weit mehr 
als den Erhalt, die Bewirtschaftung und den Neubau von attraktivem und günstigem 
Wohnraum beinhaltet. Denn es ist unsere Aufgabe als Sozialpartner der Stadt Neuss, 
zu ausgewogenen und mieterfreundlichen Verhältnissen in unseren Wohnvierteln 
beizutragen. Als kommunales Unternehmen gilt unser Engagement nicht ausschließ-
lich unserem Wohnungsbestand, sondern ebenso dem Wohlergehen unserer Mieter. 
Hier haben wir unsere Kunden immer auch als Menschen mit individuellen Bedürf-
nissen im Blick. Auch im vergangenen Jahr haben wir uns daher wieder mit zahlreichen 
sozialen Projekten und Aktivitäten für unsere Mieter und ihre Familien engagiert. 

Neben unseren beliebten Mieterfesten und der jährlichen Schiffstour für unsere lang-
jährigen Mieter richten wir unseren Fokus seit 2008 auch verstärkt auf die jüngere 
Generation. Unser Pilotprojekt „Ringen & Raufen“, ein Sport-Programm in Kooperati-
on mit dem Neusser Traditionsverein KSK Konkordia etwa, kann nicht nur von den 
Kindern unserer Mieter gratis in Anspruch genommen werden und erfreut sich stei-
gender Beliebtheit. Auch in diesem Jahr haben wir die Sportfördermaßnahmen für 
Kinder und Jugendliche in unseren Wohnvierteln weiter fortgesetzt. Hierzu gehört die 
regelmäßige finanzielle Unterstützung lokaler Sportvereine und des Stadtsportver-
bandes, womit wir Kindern sozial schwächerer Familien die Teilnahme am Vereinssport 
ermöglichen. Mit der ins Leben gerufenen Stiftung des Jugendförderpreises unterstützt 
die Neusser Bauverein AG erfolgreiche Nachwuchsarbeit der Neusser Sportvereine.

Als größte kommunale Wohnungsgesellschaft fühlen wir uns unserer Heimatstadt in 
vielerlei Hinsicht verbunden und verpflichtet. Denn wir sind nicht nur Vermieter und 
Stadtentwickler, sondern auch Arbeitgeber von 121 Mitarbeitern und Mitarbeiterinnen 
sowie verlässlicher Auftraggeber lokaler Handwerksbetriebe und Dienstleister. Als Neu-
sser Unternehmen sind wir darüber hinaus auch mit den hier ansässigen Vereinen und 
Institutionen eng verflochten. Selbstverständlich engagieren wir uns dabei auch für 
Neusser Brauchtum und Traditionen wie Schützenfest und Sommernachtslauf. Zu nen-
nen sind hier natürlich unter anderem auch unsere vielseitigen Freundschaften und 
Kooperationen mit den Neusser Vereinen: Gerne unterstützen wir regelmäßig die Arbeit 
der Neusser Heimatfreunde, das Kulturforum Alte Post, das alljährlich stattfindende 
Shakespeare Festival, das Theater am Schlachthof und die Nüsser Pänz.

Zahlreiche erfolgreiche Partnerschaften zugunsten benachteiligter Menschen mit den 
hier ansässigen Sozialträgern wie dem Diakonischen Werk Neuss, der Lebenshilfe, der 
NOAH (Neue Organisation für Arbeit Hephata), dem Sozialdienst Katholischer Männer 
(SKM) und der St. Augustinus Behindertenhilfe bestimmen darüber hinaus unsere 
tägliche Arbeit. 

DIE NEuSSEr BAuVErEIN AG IN ZAhLEN 2008 
 221 Wohnungen wurden 2008 fertig gestellt

 Über 17.000 Mieter leben bei uns

 Ende 2008 hatte die Neusser Bauverein AG einen 

 Bestand von 6.784 Wohneinheiten

 Damit füllen wir eine Fläche von etwa 526.900 Quadratmetern – 

 das entspricht rund fünf Mal der Größe des Innenraums der 

 Neusser Rennbahn

 4,39 Euro beträgt die durchschnittliche Monatsmiete 

 unserer Wohnungen

  Die Leerstandsquote beträgt 1,2 Prozent (bereinigt um die 

 strategischen Leerstände)
Tulpenstraße, Reuschenberg



Unsere Tätigkeit als Neusser Unternehmen schlägt sich auch im Wohnumfeld nieder. 
Vor allem im Bereich der Stadtentwicklung konnten wir im vergangenen Geschäftsjahr 
wichtige Projekte voran bringen. Stadtentwicklung bedeutet, positive Veränderungen 
innerhalb der Wohnquartiere vorzunehmen. Im Jahr 2008 sind dabei besonders zwei 
Quartiere hervorzuheben, die nachhaltige Verbesserungen mit sich bringen. Hier ist 
besonders das neue Wohnviertel am Marienkirchplatz mit rund 300 zusätzlichen Be-
wohnern zu nennen, das deutlich zur Aufwertung und Belebung des Eingangsbe-
reiches zur Neusser Innenstadt beiträgt. Mit der Sanierung des historischen Rheinland-
Gebäudes und der Errichtung moderner Wohngebäude ist eine gelungene Symbiose 
aus alter Bausubstanz und moderner Wohnkultur entstanden. Auch die Mieterstruk-
tur ist aufgrund der Mischung aus frei finanziertem und sozialem Wohnungsbau 
vielfältig. Gemeinsam mit der St. Augustinus Behindertenhilfe wurde darüber hinaus 
ein zentraler Ort der Begegnung für Menschen mit geistiger oder körperlicher 
Behinderung und ihren Familien, sowie mit den betreuten Gruppenwohnungen ein 
Angebot mit neuen Wohnformen geschaffen.

Neues Wohnen entsteht derzeit auch in Neuss-Erfttal. Der südliche Stadtteil erlebt  
hierdurch positive und nachhaltige strukturelle Veränderungen. Anstelle des sanie-
rungsbedürftigen Hochgeschossbaus aus den 1970er Jahren mit 212 Wohneinheiten 
auf engem Raum werden an der Euskirchener Straße 108 Wohneinheiten, verteilt auf 
drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhäuser sowie 18 ansprechende Einfamilienhäuser, 
treten. Die Bewohnerstruktur hat sich ebenfalls verändert: In den 18 Gruppenwoh-
nungen in der Hausnummer 36 leben künftig ältere und behinderte Menschen in 
Gemeinschaft. Auch hier wurde eine Kooperation mit einem bewährten lokalen Träger 
eingegangen: Der Sozialdienst Katholischer Männer (SKM) wird die fachgerechte Be-
treuung der Bewohner der Gruppenwohnungen gewährleisten. 
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VIEL PLAtZ für ALLE GENErAtIoNEN

Räume, in denen Kinder kreativ spielen können und Jugendliche sich 

gerne aufhalten, stellen die Planer immer vor besondere Herausforde-

rungen. Bei der Neusser Bauverein AG nehmen altersgerechte Immobili-

en für den Nachwuchs daher einen besonderen Stellenwert ein. 

In Kooperation mit der Stadt Neuss entstehen drei neue Einrichtungen 

zum Spielen, Lernen und Wohlfühlen.

Bereits im August 2008 wurde die Kindertagesstätte an der Reuschen-

berger Tulpenstraße eingeweiht – und von Kindern, Erziehern und Eltern 

überaus positiv angenommen. Das inspirierende Gebäude beherbergt 

drei Gruppen mit insgesamt 75 Kindern. Nun fiel im Juni 2009 an der 

Königsberger Straße der Startschuss für das nächste Kinderprojekt: eine 

ebenfalls dreizügige Kindertagesstätte, in der auch Unter-Dreijährige 

betreut werden. Die Trägerschaft übernimmt das Diakonische Werk. 

Und auch für die neue Kindertageseinrichtung Am Baldhof ist der 

Baubeginn noch in diesem Jahr vorgesehen. Die Baukosten liegen bei 

jeweils rund 1,2 Millionen Euro pro Einrichtung. Ein Mehr-Generationen-

Projekt ist ebenfalls bereits in Planung: Im südlichen Stadtteil Aller-

heiligen entsteht ein großzügiges Jugendzentrum samt Bürgersaal und 

Kindergarten. Investitionsvolumen: rund 3 Millionen Euro.

Bleichgasse, Marienkirchviertel



Der steigende Bedarf nach günstigem Wohnraum in attraktiver Lage – vor allem für 
Familien mit Kindern – hat unsere Bauträgertätigkeit auch im vergangenen Geschäfts-
jahr durch die erfolgreiche Realisierung und Vermarktung von Reihen-Einfamilien-
häusern auf der Bickenbachstraße in Neuss-Vogelsang bestimmt. 

Eine hochwertige Wohnbebauung realisieren wir am Rande der Neusser Innenstadt 
im Parkgelände des historischen Collegium Marianum. Hier entstehen mit hoch-
wertigen Stadthäusern, Doppelhaushälften und exklusiven Wohnungen 50 neue 
Eigentumsmaßnahmen. Darüber hinaus werden auch Grundstücke zur individuellen 
Bebauung angeboten. Und im südlichen Ortsteil Grimlinghausen planen wir in länd-
licher Umgebung familienfreundliche Einfamilienhäuser – auch dies ein Beitrag zu 
ausgewogenen Wohnstrukturen in den Vierteln unserer Stadt. 

Gute Kommunikation mit unseren Mietern ist uns wichtig und hat unsere Aktivitäten 
im vergangenen Jahr ebenfalls deutlich geprägt. Für unsere Mieter sind diese Verän-
derungen seit dem Jahreswechsel spürbar: Neben der Umstrukturierung unserer Ver-
mietungsabteilung haben wir mit unserer neuen, regelmäßig erscheinenden Mieter-
zeitschrift „Mein Bauverein“ ein gut angenommenes Medium geschaffen, mit dem 
wir unsere Kunden über Neuigkeiten und Veränderungen auf dem Laufenden halten. 
Denn der Dialog mit unseren Mietern ist uns wichtig.

Verantwortlichkeit in der Gegenwart bedeutet Nachhaltigkeit für die Zukunft: So wird 
das Thema Energie zukünftig unsere geschäftspolitische Ausrichtung noch stärker 
bestimmen als bisher. Bereits jetzt übernimmt die Neusser Bauverein AG eine Vorrei-
terrolle auf dem Gebiet der Energieeffizienz: Für die zukunftsweisende Konzeption 
des innerstädtischen Wohnquartiers Südliche Furth gab es im Zuge der Verleihung 
des „Landespreises für Architektur, Wohnungs- und Städtebau 2008“ viel Lob und 
Anerkennung. Und auch unsere Mieter können sich freuen: Denn durch energieeinspa-
rende Investitionen fallen die Wohnnebenkosten bei der so genannten „Zweiten Mie-
te“ deutlich geringer aus. Das nächste Großprojekt steht bereits vor der Tür: So wer-
den ab 2010 in einem Pilotprojekt zwei Wohnanlagen aus den 1960er Jahren mit 
insgesamt 170 Wohnungen mit der Zielsetzung möglichst hoher Energieeinsparung 
nachgerüstet. Insgesamt investieren wir innerhalb der nächsten Jahre rund 15 Millio-
nen Euro in die Reduzierung des Energieverbrauchs und in die Nachhaltigkeit der 
Vermietbarkeit unserer Wohnbestände. Denn geringere Energiekosten tragen zukünf-
tig entscheidend dazu bei, dass Wohnraum für alle bezahlbar bleibt.

1514

Weckhovener Straße, Weckhoven

für DIE MIEtEr IMMEr EIN offENES ohr: DIE NEuEN tEAMS

Effizient und kundenorientiert: So gestaltet sich unsere Mietabteilung 

nach der erfolgten Umstrukturierung. Drei Teams – jeweils eines für die 

Stadtbezirke Nord, Mitte und Süd – stehen nun für alle Belange der 

Kunden aus den jeweiligen Stadtbezirken zur Verfügung. Klarer Vorteil: 

Jeder Kunde hat nur noch einen Ansprechpartner für alle Belange und 

muss bei Fragen nicht mehr verschiedene Abteilungen kontaktieren. 

Darüber hinaus steht weiterhin der Hausmeister als Ansprechpartner 

direkt vor Ort zur Verfügung. Verändert haben sich auch die Öffnungs-

zeiten, die flexibler gestaltet wurden: So sind persönliche Terminverein-

barungen und Hausbesuche auch kurzfristig jederzeit möglich. Und 

damit der Ablauf reibungslos klappt, wurde das Vermietungsteam auch 

personell aufgestockt. 



Lagebericht des Vorstands 
über das Geschäftsjahr 2008
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Bei der Modernisierung und Sanierung unseres Wohnungsbestandes sehen wir uns 
auch als verlässlicher Auftraggeber und Partner für die Neusser Handwerkerschaft. 
Einen Großteil unserer Instandhaltungsaufwendungen werden wir weiterhin unter 
wirtschaftlichen Gesichtspunkten mit regionalen Partnern umsetzen.

Neben unserer städtebaulichen Aufgabe sehen wir uns darüber hinaus auch als 
Sozialpartner der Stadt Neuss und werden unsere sozialpolitischen Aktivitäten in 
unseren Wohnquartieren kontinuierlich ausbauen. 

Im Zentrum der privaten Vermögensbildung und Altersversorgung sieht unsere Ge-
sellschaft nach wie vor die Wohnimmobilie. Auch in Zukunft werden wir nachfrage-
orientiert qualitativ hochwertige Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen in 
unterschiedlichen Preissegmenten anbieten und damit insbesondere für junge Fa-
milien die Möglichkeit des Eigentumserwerbs und somit die soziale Verwurzelung 
mit der Stadt Neuss unterstützen und fördern. 

Auch in Zukunft stehen wir unserem Hauptaktionär, der Stadt Neuss, als Dienstleis-
ter in Fragen der Quartiers- und Stadtentwicklung zur Verfügung. 

1.2. Geschäftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung 
Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verändert:

1. Geschäfts- und rahmenbedingungen
1.1. Allgemeine wirtschaftliche rahmenbedingungen

Das Wirtschaftjahr 2008 wurde durch einen massiven Einbruch der Wirtschaft ge-
prägt. Im Vergleich zum Vorjahr mit einem Wirtschaftswachstum von 2,5 Prozent 
betrug die Steigerung in 2008 nur noch 1,3 Prozent. Noch im Herbst 2008 wurde 
ein Wirtschaftswachstum von 1,7 Prozent prognostiziert.

Hintergrund dieser Eintrübung ist neben den hohen und in Teilbereichen immer 
noch steigenden Energiepreisen vor allem die wirtschaftliche Schwäche der USA, für 
die in Folge der Immobilienkrise und der hieraus entstandenen Turbulenzen am 
Finanzmarkt weiterhin die Gefahr einer Rezession besteht. Auch in vielen Staaten 
der Europäischen Union, vor allem in Großbritannien, Spanien und Italien, hat sich
das wirtschaftliche Wachstum bereits spürbar abgekühlt. 

Dieser Abschwung zeigte auch deutliche Spuren am deutschen Arbeitsmarkt. Die 
Arbeitslosenquote betrug zum Jahresende 2008 7,4 Prozent. 

Das Zinsniveau am Hypothekenmarkt hat sich deutlich abgeschwächt. Der Jahres-
durchschnitt 2008 lag bei 4,41 Prozent bei einer Laufzeit von 10 Jahren.

Die Investitionen im Wohnungsbau nahmen in 2008 mit 0,6 Prozent nur leicht zu 
und blieben deutlich hinter der Zuwachsrate des Vorjahres von 4,3 Prozent zurück.

Die Stadt Neuss hatte bei einer nahezu konstanten Einwohnerzahl von rd. 152.000 einen 
Gebäude- und Wohnungsbestand von insgesamt 73.292 Wohneinheiten. Der Baube-
stand zum 31.12.2008 stieg mit lediglich 0,6 Prozent zum Vorjahr nur mäßig an. 

Erfreulicherweise wurden in 2008 von der Stadt Neuss 284 Baugenehmigungen für 
Wohngebäude erteilt. Im Vorjahr konnten lediglich 193 Baugenehmigungen ver-
zeichnet werden. Somit ergab sich in der Stadt Neuss eine positive Veränderung der 
Baugenehmigungen von 47,2 Prozent.

Dieser positive Trend konnte jedoch nicht im kompletten Bundesland NRW verzeich-
net werden. Im Jahr 2008 wurden in Nordrhein-Westfalen rund 8,7 Prozent weniger 
Baugenehmigungen als im Vorjahr erteilt.

Im Wirtschaftjahr 2008 konnten in der Stadt Neuss 369 Wohnungen mit insgesamt 
40.618 m2 Wohnfläche fertig gestellt werden. Im Vergleich zum Vorjahr konnte hier 
eine Steigerung in Höhe von 6,6 Prozent erreicht werden. Hiervon hat die Neusser 
Bauverein AG 221 Wohneinheiten fertig gestellt. Somit sind rd. 60 Prozent der ge-
samten im Wirtschaftszeitraum 2008 fertig gestellten Wohnungen in der Stadt 
Neuss von unserer Gesellschaft errichtet worden. 

Der sicheren und sozialverantwortbaren Wohnungsversorgung breiter Schichten der 
Bevölkerung wird unsere Gesellschaft auch weiterhin durch die Bereitstellung von 
bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Neuss nachkommen. Hierbei werden wir 
unseren Bestand gemäß den demografischen Anforderungen nach Barrierefreiheit und 
den energetischen Erfordernissen im Sinne einer nachhaltigen Ertragslage stetig 
weiter entwickeln. In geeigneten Lagequalitäten innerhalb des Neusser Stadtge-
bietes werden wir weiterhin öffentlich geförderten Wohnungsneubau realisieren. 
Im Mittelpunkt unserer Neubauaktivitäten sowie unserer Um- und Ausbau- bzw. 
Modernisierungsprogramme stehen hierbei die bereits in mehreren Wohnungsbe-
ständen erfolgreich umgesetzten Konzepte des Wohnens mit Versorgungssicherheit, 
die wir auch zukünftig weiter ausbauen werden. 
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 häuser Wohnungen heim- Garagen und  gewerbl. Wohn- u.
   plätze Stellplätze Einheiten  Nutzfläche m2
      
Bestand 01.01.2008	 826	 6.772	 244	 3.260	 64	 522.539

Zugänge	 	 	 	 	 	

Neubau 15	 178	 --	 107	 2	 14.920

Um- und Ausbau 5	 	 43	 	 --	 	 12	 --	 3.666

Sonstiges	 --	 --	 --	 	 	 3	 --	 	 81

Zugänge insgesamt	 20	 221	 --	 122	 2	 18.667

Abgänge	 	 	 	 	 	

Um- und Ausbau 5	 	 48	 --	 --	 --	 3.316

Verkauf 6	 	 51	 --	 --	 	 1	 2.749

Abbruch 8	 110	 --	 95	 	 1	 8.234

Abgänge insgesamt	 19	 209	 --	 95	 2	 14.299

Bestand 31.12.2008	 827	 6.784	 244	 3.287	 64	 526.907

Zugänge
Im Geschäftsjahr 2008 wurden durch Neubau 9 Häuser des Projektes „Südliche Furth“ 
auf der Wingender- und Karl-Arnold-Straße mit 106 Mietwohnungen fertig gestellt 
und bezogen. Damit ist die in Fachkreisen mehrfach prämierte Wohnanlage mit ins-
gesamt 232 öffentlich geförderten Mietwohnungen, 18 Wohnheimplätzen, einer ge-
werblichen Einheit und 200 Garagen/Stellplätzen abgeschlossen. Im Marienkirchplatz-
viertel konnte der erste Bauabschnitt mit 72 Mietwohnungen in 4 Häusern und 
61 Einstellplätzen in einer Tiefgarage bezogen werden. Daneben wurde auf der Tulpen-
straße die erste Kindertagesstätte, die unser Unternehmen errichtet und an einen 
Träger vermietet hat, mit 75 Plätzen übergeben. Ferner wurden auf der Zufuhrstraße 
eine gewerbliche Einheit und auf der Plankstraße sowie auf dem Berghäuschensweg  
46 Stellplätze neu errichtet.

Durch Um- und Ausbau in 5 Häusern wurden auf der Weckhovener Straße  15 Mietwoh-
nungen und auf dem Berghäuschensweg  28 Mietwohnungen wieder bezugsfertig. 
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Abgänge
Die Abgänge im Geschäftsjahr 2008 schlüsseln sich auf in 5 Häuser mit 48 Mietwoh-
nungen durch Um- und Ausbau auf der Weckhovener Straße und dem Berghäuschens-
weg. Der Wohnungsbestand nahm weiterhin durch Verkauf der Objekte Plankstraße 
21-25, Engelbertstraße 31-35 und Euskirchener Straße 8 und 10 um 6 Häuser mit 51 Miet-
wohnungen und einer gewerblichen Einheit ab.

Für die Maßnahme Stadtteilentwicklung Erfttal wurden auf der Euskirchener Straße       
7 Häuser mit 110 Mietwohnungen und 94 Stellplätzen in einer Tiefgarage abge-
brochen, damit der geplante Neubau von Mietwohnungen erfolgen konnte. Ferner 
wurde auf der Krefelder Straße ein Haus mit einer gewerblichen Einheit abgebrochen, 
um ebenfalls einen Neubau zu ermöglichen.

Im Bau befindliche objekte 
Am Bilanzstichtag 31.12.2008 befanden sich 27 öffentlich geförderte Mietwohnungen 
und 3 gewerbliche Einheiten Krefelder Straße 28-40/Marienkirchplatz 2 und  19 Ein-
heiten Marienkirchplatz 4 im Bau. Ferner wurde mit dem 1. Bauabschnitt Euskirchener 
Straße 30-36 mit 56 öffentlich geförderten Wohnungen und einer Tiefgarage des 
Projektes Stadtteilentwicklung Erfttal begonnen. Allein in diesem Wohnkonzept 
befinden sich 18 Gruppenwohnungen. Daneben waren 6 Mietwohnungen Weckhovener 
Straße 16a im Bau.

Durch Um- und Ausbau waren insgesamt 72 öffentlich geförderte Mietwohnungen  
an der Weckhovener Straße (28 Einheiten), am Berghäuschensweg (22 Einheiten) 
und der Jaegersstraße (22 Einheiten) im Bau.

In Planung
Am 31.12.2008 befanden sich 76 Neubau-Objekte in der Planung, die sich wie folgt 
aufteilen:

 52  Mietwohnungen Euskirchener Straße 14, 18-20, 24-26, 
 6  Mietwohnungen Weckhovener Straße 10a, 
 18  Mietwohnungen Alemannenstraße 19.

Ferner befanden sich eine Kindertagesstätte Königsberger Straße und eine Kinder-
tagesstätte Am Baldhof sowie ein Stadtteilzentrum in Allerheiligen in der Planung.

Daneben sind weitere 219 Mietwohnungen durch Um- und Ausbau in der Planung, 
die sich auf der Weckhovener Straße (28 WE), Jaegersstraße (37 WE), Krefelder Straße 
(3 WE), Alemannenstraße (34 WE) und Daimlerstraße (117 WE) befinden.

Die geplanten Wohnungen werden im Neubau, und soweit im Altbau baulich möglich, 
barrierefrei hergestellt. 

Die Erdgeschosswohnungen erhalten Mietergärten. 

Die Finanzierung ist u.a. mit öffentlichen Mitteln vorgesehen. Für einen Teil der Maß-
nahmen liegen Bewilligungsbescheide vor. 

Modernisierungstätigkeit 
Im Jahr 2008 wurde, wie bereits in den Vorjahren, unvermindert die Modernisierung 
des eigenen Hausbesitzes fortgeführt. Im Berichtsjahr konnten 43 Mietwohnungen 
nach Um- und Ausbau wieder bezogen werden. Die aktivierten Herstellungskosten 
belaufen sich auf rd. € 4,7 Mio.

Das umfangreiche Um- und Ausbauprogramm soll auch im Jahr 2009 und in den 
Folgejahren weitergeführt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem 
heutigen Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

 37 Wohnungen Jaegersstraße 1, 5, 9-11, 15, 21-23,
 3 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit Krefelder Straße 42, 
 28 Wohnungen Weckhovener Straße 10-14,
 34 Wohnungen Alemannenstraße 13-17 und 21-23,
 117 Wohnungen Daimlerstraße 120-126 und 245-261, 

 219 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit insgesamt.

Der größte Teil der Wohnungen war ursprünglich öffentlich gefördert und zwischen-
zeitlich aus der Bindung herausgewachsen. Um vertretbare Mietbelastungen für die 
künftigen Nutzer zu erreichen, wird im Rahmen der Finanzierung größtenteils auf 
öffentliche Mittel zurückgegriffen, so dass diese Wohnungen wieder in die Woh-
nungsbindung gelangen. 

Die Modernisierungsmaßnahmen für den Um- und Ausbau konnten zum Teil schon 
in den leer gezogenen Häusern durchgeführt werden. Der weitere Fortgang ist von 
der Verfügbarkeit und der Akzeptanz von Ersatzwohnungen für die betroffenen Mie-
ter abhängig. Hierbei stehen die sozialverträgliche Mieterumsetzung und die einver-
nehmliche Abstimmung mit den betroffenen Mietern im Vordergrund.

Im Rahmen der umfangreichen Modernisierungstätigkeit wird den Bedürfnissen unserer 
Mieter durch das Konzept der barrierefreien Wohnung Rechnung getragen. Darüber 
hinaus werden zur Verbesserung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Wohnungen 
Mietergärten hergestellt.

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen beläuft sich 
auf € 4,39/m2/mtl. gegenüber € 4,29/m2/mtl. im Vorjahr.

Die Erlösschmälerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 1.955 in 2007 auf T€ 1.917 
in 2008 reduziert. Bezogen auf Sollmieten und Umlagen betragen die Ertragsausfälle 
somit 4,8% (Vorjahr 5,0 %). Der wesentliche Teil mit 3,6 % (T€ 1.437) der Sollmieten 
und Umlagen entfällt auf Erlösschmälerungen durch strategischen Leerstand aufgrund 
des umfassenden Um- und Ausbaus bzw. der Modernisierung unseres Bestandes.

Grundstücksbevorratung
Die Gesellschaft verfügte am Bilanzstichtag 31.12.2008 über 21.203 m2 unbebaute 
Grundstücke aus dem Anlage- und Umlaufvermögen. 

Für den Mietwohnungs- und Eigentumsbereich werden auch zukünftig nach Bedarf 
weitere Grundstücksflächen angekauft.



Weitere Geschäftsbesorgungsverträge bestanden mit der City Parkhaus GmbH, der 
Stadthafen Neuss GmbH & Co. KG, der Stadthafen Neuss Verwaltungsgesellschaft 
mbH, der Schulgebäude am Stadtwald GmbH und der Stadt Neuss LVN.

Weiterer Schwerpunkt ist die Bauträgertätigkeit. In 2008 wurden 17 Einfamilienhäuser 
mit Garagen und Stellplätzen auf der Bickenbachstraße fertig gestellt und verkauft. 
Aus dem 4. Bauabschnitt waren am 31.12.2008 9 Eigenheime mit Garagen/Stellplätzen 
im Bau. 5 Einheiten sind bereits verkauft und werden alle in 2009 bezugsfertig.

Weiterhin ist die Gesellschaft als Verwalter des angepachteten städtischen Grundbe-
sitzes tätig. Zum 31.12.2008 wurden für die Stadt Neuss 38 Häuser mit 70 Mietwoh-
nungen, 11 gewerbliche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplätzen mit rd. 6.975 m2   
Wohn- und Nutzfläche verwaltet. 

Daneben verwaltet die Gesellschaft 3 Eigentümergemeinschaften mit insgesamt 
43 Einheiten und ist in den Bereichen Baubetreuung und Projektentwicklung/ -steuerung  
tätig. Im Rahmen der Projektentwicklung wurden für die Muttergesellschaft die Um-
nutzung des ehemaligen Collegium Marianum die städtebauliche Entwicklung des 
Parkgeländes am Collegium Marianum sowie die Projektplanung für die Kindertages-
stätte Tulpenstraße 6 betrieben. Für die Stadt Neuss LVN wurde die Projektsteuerung 
des Gebäudes Rennbahnpark Neuss und der Fackelbauhalle Südliche Furth übernom-
men. 

Das Jahresergebnis 2008 von T€ 255 fiel um T€ 31 höher aus als im Vorjahr. Auf Grund 
eines Ergebnisabführungsvertrages wird das jeweilige Jahresergebnis an die Mutter-
gesellschaft abgeführt.

1.3. finanzielle Leistungsindikatoren

Instandhaltung 
Für die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschäftsjahr 
2008 € 5,9 Mio. (Vorjahr € 5,7 Mio.) aufgewandt worden. Das sind € 11,13 (Vorjahr 
€ 10,93) je m2 Wohn- und Nutzfläche. 

Umfangreiche Instandhaltungsmaßnahmen müssen in den kommenden Jahren, in 
zumindest gleichem Umfang, durchgeführt werden, um dauerhaft gut vermietbare 
Wohnungen anbieten zu können. 

Eigentumsmaßnahmen
Aus dem Bereich der Eigentumsmaßnahmen konnten im Geschäftsjahr 2008 
4 Einfamilienhäuser Weckhovener Straße 40, 40b, 40c und 42d fertig gestellt und 
übergeben werden.

Am 31.12.2008 befand sich ein Eigenheim Weckhovener Straße 40d im Bau.

Nachstehende 68 Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufs-
objekte geplant:

 22 Eigenheime Marianum
 28 Eigentumswohnungen Marianum
 18 Eigenheime Euskirchener Straße

Im Rahmen der hochwertigen Bauträgermaßnahme Am Marianum werden zusätzlich 
rund 6.000 Quadratmeter Bauland veräußert.

Betreuungstätigkeit - WEG Verwaltung 
Die Gesellschaft war im Geschäftsjahr 2008 zum Verwalter für 11 Eigentümergemein-
schaften mit 563 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Davon 
entfallen auf die Fremdverwaltung 190 Wohneinheiten, 249 Tiefgaragen- bzw. Stell-
plätze, 11 Gewerbeeinheiten sowie 113 eigene Einheiten mit 41 Wohnungen, 71 Tiefga-
ragen- bzw. Stellplätzen und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen 
Zum Bilanzstichtag 31.12.2008 waren 68 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon 23 
als Teilzeitkräfte und 4 Auszubildende beschäftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter sind im kaufmännischen und technischen Bereich (38 Angestellte, davon 8 Teil-
zeitkräfte) sowie als Hausmeister, -warte (17, davon 6 Teilzeitkräfte) und Hausreini-
gungskräfte (9, alle Teilzeitkräfte) tätig. 

tochterunternehmen
Die Neusser Bauverein AG ist zu 100% an der Modernes Neuss - Grundstücks- und 
Bau- GmbH beteiligt. 

Schwerpunkt der Geschäftstätigkeit war in 2008 die Erbringung von Dienstleistungen 
für die Muttergesellschaft, Neusser Bauverein AG, auf der Grundlage eines Geschäfts-
besorgungsvertrages. Im Einzelnen handelt es sich um Durchführung von Instandhal-
tungen, Wohnungsabnahmen, Hausmeisterdienste, Personalgestellung, Vertretung 
bei Mieterbetreuung bei Um- und Ausbauten, Bauüberwachung für bestimmte Bau-
vorhaben, Vermarktung von Eigentumsmaßnahmen, Verwaltungstätigkeiten, EDV-
Leistungen u.a. Leistungen. 

Daneben wurden durch Mitarbeiter des Service-Betriebes Instandhaltungs-, Wartungs- 
und Renovierungsarbeiten sowie Pflegearbeiten für die Außenanlagen von Wohnge-
bäuden erbracht.
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	 in	 2008	 2007	 2006	 2005	 2004

Eigenkapitalquote	 %	 12,3	 12,5	 13,0	 13,4	 13,7

Eigenkapitalrentabilität	 %	 3,1	 3,3	 2,5	 3,1	 3,2

Cashflow	 T€	 11.206	 9.498	 7.803	 7.121	 7.268

Durchschnittliche mtl. Miete	 €/m2	 4,39	 4,29	 4,36	 4,25	 4,23

Instandhaltungskosten	 €/m2	 11,13	 10,93	 13,22	 13,57	 14,75

Fluktuationsquote	 %	 10,1	 8,9	 10,7	 10,9	 11,3

Leerstandsquote	 %	 4,8	 5,1	 6,2	 5,4	 4,6
davon strategisch bedingt	 %	 3,6	 4,1	 5,2	 4,4	 3,8

Leerstandsquote	 	
bereinigt	 %	 1,2	 1,0	 1,0	 1,0	 0,8



 2008	 2007 Veränderung
	 T€	 T€	 T€

Hausbewirtschaftung	 2.857	 2.900	 -43

Bauträgergeschäft	 -265	 -192	 -73

Betreuung und Verwaltung	 -124	 -101	 -23

Mietwohnungsbautätigkeit	 -1.079	 -740	 -339

Finanzergebnis	 142	 50	 92

Neutrales Ergebnis	 	 	 	 -90	 	 	 -413	 	 323

Ergebnis vor Steuern	 1.441	 1.504	 -63

Körperschaftssteuer	 	 	 -349	 	 	 -349	 	 	 	 	 0

Jahresüberschuss	 1.092	 1.155	 -63

Die Hausbewirtschaftung war in 2008 positiv. Dieser Bereich wird auch weiterhin 
insbesondere durch hohe Ertragsausfälle zum größten Teil für strategische Leerstän-
de von Um- und Ausbauten (T€ 1.917 oder 4,8 %, Vorjahr T€ 1.955 oder 5,0%) sowie 
durch Instandhaltungsaufwendungen von € 5,9 Mio. oder € 11,13/m2 Wohn- und Nutz-
fläche (Vorjahr € 10,93/m2) belastet, die aber die künftige Vermietbarkeit sichern und 
als Investition den Bestand verbessern.

Im Geschäftsjahr wurden 4 Eigenheime mit Garagen und Stellplätzen veräußert. 

Nach dem Wirtschaftsplan 2009 wird ein Jahresüberschuss von T€ 1.085 erwartet. 
Die Ertragslage bleibt unter Einbeziehung des Wirtschaftsplanes in den nächsten Jah-
ren durch Erlösschmälerungen auf Grund der geplanten Um- und Ausbauten bzw. des 
bevorstehenden Abbruchs der Bestandsobjekte im Rahmen der Stadtteilentwicklung 
Erfttal, durch Mietausfälle und Instandhaltungsaufwendungen belastet. 

2. Darstellung der Lage
2.1. Ertragslage

Im Geschäftsjahr 2008 wurde ein Jahresüberschuss von T€ 1.092 (Vorjahr T€ 1.155) 
erzielt. Nach Einstellung von T€ 321 in die Rücklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von 
T€ 771 (Vorjahr T€ 771). 

Das Ergebnis vor Steuern reduzierte sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 63 auf 
T€ 1.441. 

Das Jahresergebnis setzt sich wie folgt zusammen:
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Vermögensstruktur 2008	 	 2007  Veränderung

	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Langfristig	 	 	 	 	

Anlagevermögen	 351.566	 95,1	 339.703	 94,0	 11.863

Forderungen gegen verbundene	
Unternehmen/Sonstige	
Vermögensgegenstände	 0	 	 	 0,0	 2.556	 0,7	 -2.556

Geldbeschaffungskosten	 168	 0,1	 195	 0,1	 -27

	 351.734	 95,2	 342.454	 94,8	 9.280

Mittelfristig	 	 	 	 	

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke	 	 1.358	 0,3	 4.013	 1,1	 -2.655
	 	 	 	 	

Kurzfristig	 	 	 	 		 	 	 	 	

Unfertige Leistungen/Andere Vorräte	 12.292	 3,3	 11.974	 3,3	 318

Flüssige Mittel	 1.459	 0,4	 1.224	 0,3	 235

Übrige Aktiva	 2.975	 0,8	 1.616	 0,5	 1.359

	 16.726	 4,5	 14.814	 4,1	 1.912

Gesamtvermögen/Bilanzsumme	 369.818	 100,0	 361.281	 100,0	 8.537

2.2. Vermögens- und finanzlage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermögens- und Kapital-
struktur unserer Gesellschaft aus:

Vermögensstruktur 2008	 	 2007  Veränderung

	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Immaterielle Vermögensgegenstände	 3	 0,0	 4	 0,0	 -1

Sachanlagen	 350.025	 94,7	 338.161	 93,6	 11.864

Finanzanlagen	 1.538	 0,4	 1.538	 0,4	 0

Anlagevermögen insgesamt	 351.566	 95,1	 339.703	 94,0	 11.863     
Zum Verkauf bestimmte	
Grundstücke und andere Vorräte	 13.650	 3,7	 15.987	 4,4	 -2.337

Forderungen u. sonstige	
Vermögensgegenstände	 2.971	 0,8	 4.171	 1,2	 -1.200

Flüssige Mittel	 1.459	 0,4	 1.224	 0,3	 235

Rechnungsabgrenzung	 172	 0,0	 196	 0,1	 -24

umlaufvermögen insgesamt	 18.252	 4,9	 21.578	 6,0	 -3.326     
Gesamtvermögen/Bilanzsumme	 369.818	 100,0	 361.281	 100,0	 8.537

Die Bilanzsumme der Neusser Bauverein AG ist gegenüber dem 31.12.2007 insbeson-
dere infolge von Investitionen im Anlagevermögen um T€  8.537 bzw. 2,4% auf 
T€ 369.818 angestiegen.

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermögensstruktur wie folgt dar:



Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

Kapitalstruktur 2008	 	 2007  Veränderung
	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Eigenkapital	 19.125	 5,2	 19.125	 5,3	 0

Gewinnrücklagen	 26.398	 7,1	 26.076	 7,2	 322

Bilanzgewinn	 771	 0,2	 771	 0,2	 0

	 46.294	 12,5	 45.972	 12,7	 322	 	 	 	 	

Rückstellungen	 3.896	 1,1	 3.817	 1,1	 79

Verbindlichkeiten	 319.628	 86,4	 311.492	 86,2	 8.136

	 323.524	 87,5	 315.309	 87,3	 8.215

Gesamtkapital/
Bilanzsumme	 369.818	 100,0	 361.281	 100,0	 8.537
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Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:

Kapitalstruktur 2008	 	 2007  Veränderung
	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Langfristig	 	 	 	 	

Eigenkapital	 19.125	 5,2	 19.125	 5,3	 0

Gewinnrücklagen	 26.398	 7,1	 26.076	 7,2	 322

	 45.523	 12,3	 45.201	 12,5	 322

Dauerfinanzierungsmittel und
 langfristige Rückstellungen	 305.104	 82,5	 294.151	 81,4	 10.953

Mittelfristig	 	 	 	 	
	 	 	 	 	

 Erhaltene Anzahlungen	 0	 0,0	 192	 0,1	 -192
	 	 	 	 	

Kurzfristig	 	 	 	 	
	 	 	 	 	

Übrige Rückstellungen	 2.140	 0,6	 2.347	 0,6	 -207

Erhaltene Anzahlungen	 12.388	 3,3	 12.107	 3,4	 281

Bilanzgewinn	 771	 0,2	 771	 0,2	 0

Übrige Verbindlichkeiten	 3.892	 1,1	 6.512	 1,8	 -2.620

	 19.191	 5,2	 21.737	 6,0	 -2.546
	 	 	 	 	

Gesamtkapital/
Bilanzsumme	 369.818	 100,0	 361.281	 100,0	 8.537

Bei den in der Bilanz enthaltenen langfristigen Vermögenswerten, insbesondere Sach-
anlagen, ergibt sich durch Eigenkapital, langfristige Rückstellungen und Fremdkapital 
eine Unterdeckung von T€ 1.107. Im Verkaufsbereich besteht darüber hinaus ein Mit-
telbedarf durch Kostenvorlagen in Höhe von T€ 1.358. Hieraus resultiert am Bilanz-
stichtag insgesamt ein Mittelbedarf von T€ 2.465. Bei Einbeziehung der Auswirkungen 
aus dem Bereich der Bautätigkeit (Neubau und Um- und Ausbau T€ +1.733, sowie im 
Umlaufvermögen T€ -1.105), der Rückzahlung von Darlehen (T€ -792), dem Zufluss von 
Aufwendungsdarlehen (T€ +215) und dem geldrechnungsmäßigen Überschuss aus 
dem Wirtschaftsplan 2009 (T€ +449) ergibt sich ein fortgeschriebener Mittelbedarf 
von T€ 1.965. Dieser Mittelbedarf ist durch entsprechende Zusagen im Rahmen des 
Cash-Management Vertrages gedeckt.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen 
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den 
finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht nachkommen zu können.

Die geplanten Neubau-, Umbau- und Modernisierungsmaßnahmen sowie die Grund-
stücksankäufe werden durch Bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finan-
ziert.

Unsere Gesellschaft konnte 2008 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfüllen. 
Unter Einbeziehung der Finanzplanung für 2009 ist die Liquidität sichergestellt.

3. Nachtragsbericht
Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres einge-
treten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

4. Einhaltung der öffentlichen Zwecksetzung 
 und Zweckerreichung 
Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung, Betreu-
ung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, 
darunter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentumsrechte. Dabei ist vor-
rangig eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schich-
ten der Bevölkerung (gemeinnütziger Zweck) von besonderer Bedeutung. Diesem Zweck 
ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen Geschäftsjahr 2008 nachgekommen.

Durch Neubauten, Dachausbau, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und 
Wohnumfeldverbesserung sowie den Neubau und die Veräußerung von Eigenheimen 
und Eigentumswohnungen wurde diese Aufgabe im Geschäftsjahr 2008 erfüllt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktionär werden jährlich die aktuellen Unternehmensdaten 
für den Beteiligungsbericht zur Verfügung gestellt. 

5. risikobericht
5.1. risikomanagement

Die bestehenden und verwendeten Controllinginstrumente wurden im Hinblick auf 
das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) mit 
den Aufgaben des internen Kontrollsystems und des Controllings zu einem Risiko-
frühwarnsystem weiterentwickelt und ausgebaut.

Unsere Gesellschaft verfügt über ein Risikomanagementsystem, das wesentliche oder 
bestandsgefährdende Entwicklungen so frühzeitig erkennt, dass durch geeignete 
Maßnahmen wesentliche negative Einflüsse auf die Unternehmensentwicklung ab-
gewendet werden können. Das System ist auf die Aufbau- und Ablauforganisation 
ausgerichtet. Es basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjährigen internen 
Berichterstattung. Zusätzlich werden externe Beobachtungsbereiche, wie insbesonde-
re die Entwicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, in die Betrachtung  
mit einbezogen. 

Für die einzelnen Beobachtungsbereiche werden Kennzahlen und Abweichungsanalysen 
ermittelt, um rechtzeitig Informationen über Veränderungen liefern zu können. Der 
Aufsichtsrat wird regelmäßig über die wichtigsten Geschäftsbereiche unterrichtet. 



6. Abhängigkeitsbericht gemäß § 312 Aktiengesetz 
Der Vorstand hat einen Abhängigkeitsbericht gemäß § 312 des Aktiengesetzes für das 
Geschäftsjahr 2008 über die Rechtsgeschäfte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionär 
und den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes 
Neuss - Grundstücks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklärung wurde abgegeben:

Rechtsgeschäfte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss 
und den mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tätigen Gesellschaften 
sind im Geschäftsjahr 2008 nicht vorgenommen worden.

Maßnahmen auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und den mit ihr 
verbundenen im unternehmerischen Bereich tätigen Gesellschaften sind weder 
getroffen, noch unterlassen worden.

Abschließend erklären wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgeführten Rechts-
geschäfte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser 
Beurteilung liegen die Umstände zugrunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses der 
Rechtsgeschäfte bekannt waren.

Die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprüfungsgesellschaft hat 
hierzu den uneingeschränkten Bestätigungsvermerk erteilt, der lautet:

„Nach unserer pflichtgemäßen Prüfung und Beurteilung bestätigen wir, dass

 1. die tatsächlichen Angaben des Berichts richtig sind, 
 2.  bei den im Bericht aufgeführten Rechtsgeschäften die Leistung der Gesellschaft 

nicht unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind.

7. Prognosebericht
Auch in Zukunft werden wir unserer satzungsgemäßen Verpflichtung zur Versorgung 
von breiten Schichten der Neusser Bevölkerung mit bezahlbarem Wohnraum nachkom-
men und diese erfüllen. 

Die Erhaltung, Verbesserung und Erweiterung unseres Wohnbestandes wird auch in 
den Folgejahren Schwerpunkt unserer Geschäftstätigkeit sein. Hierdurch soll die Nach-
haltigkeit der Vermietbarkeit unserer Wohneinheiten gewährleistet und damit die Er-
tragslage dauerhaft gesichert werden. Bei der Sanierung und Modernisierung unseres 
Bestandes werden wir weiterhin die aufgrund der demografischen Entwicklung geän-
derten Bedürfnisse unserer Mieter nach barrierefreien Wohnungsgrundrissen berück-
sichtigen. An ausgewählten Standorten im Neusser Stadtgebiet beabsichtigen wir auch 
zukünftig öffentlich geförderten Mietwohnungsneubau zu realisieren. Ein wesentliches 
Kriterium bei der Modernisierung unserer Bestände sowie bei der Errichtung neuer 
Wohneinheiten ist dabei die Verwendung von regenerativen Energiequellen. Die Höhe 
der Energiekosten als Bestandteil der sogenannten „Zweiten Miete“ wird künftig ent-
scheidend sein für eine nachhaltige Vermietung unseres Wohnungsbestandes und 
somit für eine sichere Ertragslage. 

Trotz weiter sinkender Bevölkerungszahlen wird sich die Nachfrage nach Wohnraum 
u.a. auch durch das Haushaltsbildungsverhalten und die damit einhergehende Zunah-
me der kleineren Haushalte weiter erhöhen. Darüber hinaus wird aufgrund der pro-
gnostizierten Rentenentwicklung zukünftig eine steigende Nachfrage nach günstigem 
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5.2. risiken der künftigen Entwicklung

In der Hausbewirtschaftung könnten sich zukünftige Risiken aus steigenden Mietrück-
ständen, einer hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfällen, Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie Aufwandsverzichte 
ergeben.

Das Bauträgergeschäft ist nach wie vor von einer schwachen Nachfrage geprägt. Die 
einzelnen Projekte wurden auf ihre Akzeptanz am Markt überprüft und im Einzelfall 
notwendige Maßnahmen eingeleitet. Auf Grund der getroffenen Maßnahmen gehen 
wir davon aus, dass die geplanten Umsätze und Erträge erzielt werden können.

Bestandsgefährdende Risiken sowie Risiken, die die Ertrags-, Vermögens- und Finanz-
lage unserer Gesellschaft negativ beeinflussen könnten sind jedoch nicht erkennbar.

5.3. Chancen der künftigen Entwicklung

Grundsätzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Unsere Gesellschaft nutzt den 
demografischen Wandel dazu, durch spezielle Wohnungsangebote insbesondere für 
ältere Bevölkerungsgruppen, unterstützt durch den Ausbau und Intensivierung einer 
Alten- und Seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegenüber den Mitbewer-
bern zu erreichen. Mit dem Programm „Wohnen mit Versorgungssicherheit“ bietet 
unsere Gesellschaft bereits ein speziell auf ältere Bevölkerungsgruppen ausgerichtetes 
Angebot. Neben dem weiteren konsequenten Ausbau dieses Programms werden wir 
auch zukünftig bei sämtlichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmaßnahmen un-
seren Bestand nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umgestalten.

Die Entwicklung der Haushaltsgrößen in Deutschland wird zukünftig weiter durch 
einen Trend zur Haushaltsverkleinerung gekennzeichnet sein. Neben der Alterung der 
Gesellschaft liegt der Hauptgrund hierfür in einem Wandel der Lebensgewohnheiten 
der Bevölkerung. Wir werden durch eine individuelle Ansprache der einzelnen Nach-
fragegruppen eine zielgenauere Vermarktung unserer Wohnungen ermöglichen.

Durch die nachfrageorientierte Steuerung unseres Portfolios, unterstützt durch einen 
nachhaltigen Ausbau und Verbesserung von mieternahen Dienstleistungen, ergeben 
sich weitere Chancen für die zukünftige Entwicklung.

Zukünftig werden wir auch einen Schwerpunkt unserer Tätigkeit auf die Umsetzung 
energetischer Maßnahmen setzen, um einer Steigerung der Nebenkosten nachhaltig 
entgegen zu wirken.

5.4. finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschäfte sind nicht zu 
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermögens hereingenommenen 
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige Hypotheken 
bzw. Grundschulden und öffentliche Baudarlehen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. 

Zur Sicherung günstiger Finanzierungskonditionen werden im Bereich der Dauer-
finanzierungsmittel Prolongationen mit Laufzeiten von 10 bzw. 15 Jahren für öffentlich 
geförderte und für freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Von Finanzderivaten 
wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.



Neben unserer städtebaulichen Aufgabe sehen wir uns auch als Sozialpartner der Stadt 
Neuss. Unser Programm „Wohnen mit Versorgungssicherheit“ ermöglicht selbstbe-
stimmtes und individuelles Wohnen, auch im fortgeschrittenen Alter. Unsere mehrfach 
ausgezeichneten Wohnquartiere Meertal und Südliche Furth stehen hier für unser Ver-
ständnis von Wohnen mit mehr Lebensqualität. 

Ab Herbst 2008 haben wir unser Betreuungsangebot mit sozialen Zusatzleistungen in 
Kooperation mit dem Diakonischen Werk Neuss flächendeckend auf unseren gesamt-
en Wohnungsbestand ausgedehnt. Mittels eines Beratungsbusses betreuen wir mit 
unserem Sozialpartner vor Ort kostenlos unsere Mieter bei allen Lebensfragen.

Seit Ende 2008 engagiert sich die Neusser Bauverein AG ebenfalls für den Neusser 
Jugendsport. Durch Unterstützung des Stadtsportverbandes und der Sportvereine in 
unseren Wohnquartieren sowie durch Angebote von kostenlosen Sportmöglichkeiten 
im Wohngebiet Südliche Furth, wollen wir vor allem die Chancen sozialschwacher Kin-
der und Jugendliche in Neuss verbessern und die Integration fördern. In 2009 wurde 
erstmals der Jugendförderpreis der Neusser Bauverein AG für hervorragende Jugend-
arbeit in den Vereinen an den Neusser Schwimmverein e.V. verliehen. 

Die Durchführung von Mieter- und Quartiersfesten sowie Blumenmärkten ist auch in 
den nächsten Geschäftsjahren geplant, um das Zusammenleben unserer Mieter in den 
einzelnen Wohnvierteln zu fördern. Für unsere langjährigen Mieter haben wir in 2008 
als Dankeschön für deren jahrzehntelange Treue eine Schiffstour organisiert, die wir 
auch im Jahr 2009 durchführen werden. 

Wir sehen diese Aktivitäten als Teil unserer Unternehmensstrategie der langjährigen 
Mieterbindung und Kundenzufriedenheit. Hierzu zählen auch die Ende 2008 erstmalig 
herausgegebene Mieterzeitung sowie der neue Außenauftritt unserer Gesellschaft mit 
geändertem Corporate Design. Unser neuer Internetauftritt bietet seit dem Frühjahr 
2009 unseren Kunden einen umfassenden Online-Informationsservice. 

Als Sozialpartner der Stadt Neuss hat die Neusser Bauverein AG im Jahr 2008 erstma-
lig in ihrer Geschichte eine Kindertagesstätte, in Neuss-Reuschenberg, errichtet. Im Jahr 
2009 ist die Errichtung zweier weiterer Kindertagesstätten Am Baldhof und auf der 
Königsberger Straße geplant. In 2010 ist die Errichtung einer Kindertagesstätte und 
Jugendeinrichtung mit Bürgersaal in Neuss-Allerheiligen vorgesehen. 

Einen weiteren Schwerpunkt der Geschäftstätigkeit der Neusser Bauverein AG bildet 
das Bauträgergeschäft. Die Bebauung und Vermarktung des hochwertigen Wohn-
quartiers Am Marianum bildet für die nächsten Jahre den Schwerpunkt in diesem 
Geschäftsfeld. 

In 2008 wurde von dem rd. 30.000 m2 großen Gesamtareal eine Teilfläche von rd. 
10.000 m2 mit dem unter Denkmalschutz stehenden historischen Gebäude veräußert. 
Der neue Eigentümer beabsichtigt die Sanierung und Umnutzung des Altbaus sowie 
die Errichtung eines Ergänzungsbaus mit hochwertigen Eigentumswohnungen. Die 
Veräußerung erfolgte u.a. unter Berücksichtigung der unternehmerischen Risiken, die 
bei der Entwicklung und Vermarktung von denkmalgeschützten Immobilien bestehen. 

Auf dem rd. 20.000 m2 großen verbliebenen hinteren Grundstücksteil ist die Errichtung 
von 13 Einfamilienhäusern, 9 Doppelhaus-Stadthäusern und 28 hochwertigen Eigen-
tumswohnungen geplant. Nachdem der Bebauungsplan seit Anfang 2009 rechtskräf-
tig ist, wird im Rahmen eines europäischen Ausschreibungsverfahrens die Bebauung 
des Areals vorbereitet. Für Ende 2009 ist der Beginn der Baumaßnahme geplant. 

Wohnraum bestehen. Die Investitionen in unseren Wohnungsbestand, aber auch in 
die Neuerrichtung von öffentlich gefördertem Wohnraum, werden deshalb zukünftig 
von entscheidender Bedeutung sein, um die wachsende Nachfrage nach bezahlbaren 
und zeitgemäßen Wohnungen zu befriedigen. 

Im Geschäftsjahr 2009 werden wir im Bereich Neubau sowie Um- und Ausbau In-
vestitionen in der Größenordnung von rd. € 24 Mio. tätigen. In die Instandhaltung 
unserer Bestände sind weitere Investitionen in einer Größenordnung in Höhe von 
insgesamt rd. € 6,1 Mio. geplant. 

In den Folgejahren werden wir in den Neubau sowie in die Modernisierung und Sanie-
rung unserer Bestände rd. € 54,7 Mio. investieren, um die Vermietbarkeit unseres Woh-
nungsbestandes zu gewährleisten. 

Bei sämtlichen Neubau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen sollen 
nach Möglichkeit ökologische Gesichtspunkte berücksichtigt werden. Auch in dem Um-
gang mit knappen Ressourcen sehen wir uns bei der Errichtung und Bewirtschaftung 
unserer Immobilien in der Verantwortung. So beabsichtigen wir im Bereich der ener-
getischen Sanierung in den nächsten Jahren rd. € 15 Mio. in unsere Bestände sowie in 
den Neubau von Wohneinheiten zu investieren. 

Im Herbst 2009 wird die innerstädtische Quartiersentwicklung Marienkirchplatz/ 
Bleichgasse/Krefelder Straße abgeschlossen sein. Bereits im Oktober letzten Jahres 
konnte mit 72 Wohnungen der 1. Bauabschnitt erfolgreich bezogen werden. Insgesamt 
entstehen in zentraler Neusser Innenstadtlage rd. 112 freifinanzierte und öffentlich ge-
förderte Wohneinheiten mit betreuten Gruppenwohnungen für behinderte und be-
treuungsbedürftige Personen. 

Bei der unter dem Programm „Stadtumbau West“ befindlichen Stadtteilentwicklung 
Neuss-Erfttal werden im 1. Bauabschnitt im Juli bzw. September 2009  38 Wohnein-
heiten fertig gestellt. In diesem Abschnitt werden ebenfalls neue Wohnformen mit 
3 Gruppenwohnungen, bestehend aus 18 eigenständigen Wohneinheiten, mit Betreu-
ungsangeboten eines örtlichen Sozialpartners errichtet. Ende 2009 wird mit dem 
Abriss der restlichen Wohnungen an der Euskirchener Straße begonnen und die  
Errichtung des 2. Bauabschnittes mit weiteren 52 Einheiten erfolgen. Durch den Rück-
bau von insgesamt 212 Wohneinheiten, die in sehr verdichtetem, nicht mehr zeitge-
mäßem Geschosswohnungsbau vorhanden waren, und die Reduzierung der Gebäude-
höhen und Wohnungsanzahl, erfolgt nunmehr eine deutliche städtebauliche Aufwertung 
des Stadtteils Erfttal in Neuss. Der Stadtumbau West in Erfttal belastet unsere Gesell-
schaft in 2008 mit rd. T€ 800 sowie im Jahr 2009 mit rd. € 1 Mio. 

Im Bereich des Um- und Ausbaus bzw. der Modernisierung stehen die Projekte Berg-
häuschensweg, Jaegersstraße, Daimlerstraße, Alemannenstraße und Weckhovener 
Straße weiter im Mittelpunkt der Aktivitäten. 

Zum Jahresende 2008 verfügte die Neusser Bauverein AG über einen Immobilienbe-
stand von 6.784 Einheiten. Hiervon wurden in 2008 rd. 2.000 Einheiten aus der öffent-
lich geförderten Bindung entlassen, so dass die Neusser Bauverein AG nunmehr über 
rd. 3.800 öffentlich geförderte Einheiten und rd. 2.900 freifinanzierte Wohnungen im 
Bestand bewirtschaftet. Bei der Vermietung unserer freifinanzierten Wohnungen ste-
hen wir ebenso in der satzungsmäßigen Verpflichtung, breite Schichten der Bevölke-
rung mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Hierbei sehen wir unsere Aufgabe, 
potenziellen Mietinteressenten, die nicht in den Genuss einer öffentlich geförderten 
Wohnung kommen, ebenfalls im Neusser Stadtgebiet marktgerechten und zeitgemäß 
ausgestatteten, günstigen Wohnraum anbieten zu können.   
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Bereits in 2009 sollen weitere Grundstücksflächen auf dem Gelände Am Marianum als 
Baugrundstücke für individuelle freistehende Einfamilienhäuser veräußert werden. Der 
erfolgreiche Verkauf der freien Baugrundstücke wird hierbei das Geschäftsergebnis im 
Jahr 2009 entscheidend mit beeinflussen. In den Folgejahren wird die erfolgreiche Ver-
marktung der Bauträgereinheiten ebenfalls die wirtschaftlichen Ergebnisse unserer 
Gesellschaft maßgeblich mitbestimmen. 

Um in den kommenden Geschäftsjahren ebenfalls erfolgreiche Bauträgermaßnahmen 
zu entwickeln und entsprechende Erträge in diesem Geschäftsfeld zu generieren, wer-
den derzeit geeignete Grundstücke für Bauträgermaßnahmen im Neusser Stadtgebiet 
auf ihre wirtschaftliche Umsetzung hin geprüft. 

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben durch ihren Einsatz sehr wesentlich 
zum guten Erfolg des Geschäftsjahres 2008 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierfür 
unseren Dank und unsere Anerkennung aus. 

Für die stets gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit danken wir insbesondere auch 
den Mitgliedern des Aufsichtsrats unserer Gesellschaft. 

Neuss, 26. März 2009

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. F. Lubig  Dipl.-Ing. S. Pfitzer
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 Geschäftsjahr Vorjahr  

	 	 €	 €	 €	 	

Eigenkapital	 	 	 	

Gezeichnetes Kapital	 	 19.125.000,00	 19.125.000,00	

Gewinnrücklagen	 	 	 	

Gesetzliche Rücklage	 2.624.296,82	 	 2.569.687,71	

Bauerneuerungsrücklage	 10.036.491,60	 	 10.036.491,60	

Andere Gewinnrücklagen	 13.736.927,09	 26.397.715,51	 13.470.185,35	

Bilanzgewinn	 	 	 	

Jahresüberschuss	 1.092.182,19	 	 1.154.999,84	

Einstellungen in Rücklagen	 321.350,85	 770.831,34	 384.168,50	

Eigenkapital insgesamt	 	 46.293.546,85	 45.972.196,00	

rückstellungen	 	 	 	

Rückstellungen für Pensionen	 1.756.235,00	 	 1.469.525,00	

Steuerrückstellungen	 1.127.926,16	 	 1.045.060,52	

Sonstige Rückstellungen	 1.012.183,56	 3.896.344,72	 1.301.704,21	

Verbindlichkeiten	 	 	 	

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 244.692.977,71	 	 242.119.574,03	

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 59.624.799,16	 	 51.854.922,87	

Erhaltene Anzahlungen	 12.388.245,41	 	 12.298.876,78	

Verbindlichkeiten aus Vermietung	 767.010,53	 	 778.529,93	

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit	 7.020,32	 	 46,91	

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	 2.045.468,47	 	 4.323.821,25	

Sonstige Verbindlichkeiten	 102.517,11	 319.628.038,71	 116.367,43	
davon aus Steuern:    
Euro 0,00	 	 	 (23,66)	
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:    
Euro 4.646,88	 	 	 (5.509,59)	

Bilanzsumme	 	 369.817.930,28	 361.280.624,93	

Treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen	 	 1.842.441,67	 1.737.613,01	

    
Passivseite     

1. Bilanz zum 31. Dezember 2008     
Aktivseite     

     

 Geschäftsjahr Vorjahr  

	 	 €	 €	 €	 	

Anlagevermögen	 	 	 	 	

Immaterielle Vermögensgegenstände	 	 2.796,49	 3.758,00	

Sachanlagen	 	 	 	

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte    
mit Wohnbauten	 298.454.118,85	 	 275.723.546,24	

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 35.187.031,24	 	 36.031.397,17	

Grundstücke ohne Bauten	 31.989,94	 	 31.989,94	

Bauten auf fremden Grundstücken	 94.850,00	 	 106.900,00	

Technische Anlagen und Maschinen	 8.820,18	 	 8.889,63	

Betriebs- und Geschäftsausstattung	 466.270,56	 	 519.489,53	

Anlagen im Bau	 15.091.879,89	 	 23.985.740,22	

Bauvorbereitungskosten	 690.512,75	 350.025.473,41	 1.753.482,45	

finanzanlagen	 	 	 	

Anteile an verbundenen Unternehmen	 1.534.000,00	 	 1.534.000,00	

Sonstige Ausleihungen	 3.681,25	 1.537.681,25	 4.090,29	

Anlagevermögen insgesamt	 	 351.565.951,15	 339.703.283,47	

umlaufvermögen	 	 	 	

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte	 	 	 	

Grundstücke ohne Bauten	 354.987,43	 	 2.942.492,68	

Bauvorbereitungskosten	 798.650,04	 	 97.569,90	

Grundstücke mit unfertigen Bauten	 0,00	 	 972.961,89	

Grundstücke mit fertigen Bauten	 204.184,70	 	 0,00	

Unfertige Leistungen	 12.241.022,49	 	 11.943.010,96	

Andere Vorräte	 51.312,62	 13.650.157,28	 31.263,61	

forderungen und sonstige Vermögensgegenstände	 	 	 	 	

Forderungen aus Vermietung	 303.743,61	 	 263.999,70	

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken	 31.907,52	 	 36.469,54	

Forderungen aus Betreuungstätigkeit	 0,00	 	 30,56	

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen	 833,70	 	 500,22	

Forderungen gegen verbundene Unternehmen	 2.056.800,21	 	 3.400.219,71	

Sonstige Vermögensgegenstände	 578.128,36	 2.971.413,40	 468.797,42	

flüssige Mittel	 	 	 	

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten	 	 1.458.911,74	 1.223.668,18	

rechnungsabgrenzungsposten	 	 	 	

Geldbeschaffungskosten	 168.270,59	 	 195.226,04	

Andere Rechnungsabgrenzungsposten	 3.226,12	 171.496,71	 1.131,05	

Bilanzsumme	 	 369.817.930,28	 361.280.624,93	

Treuhandvermögen aus Kautionen	 	 1.842.441,67	 1.737.613,01	 	
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3. Anhang
A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss für 2008 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des 
Handelsgesetzbuches aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das 
Gesamtkostenverfahren gewählt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2008 und die Gewinn- und Verlustrechnung für 2008 
wurden nach Maßgabe der Verordnung über Formblätter für die Gliederung des 
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 6. März 1987 gegliedert. Dabei 
wurde das Anwendungsformblatt für Kapitalgesellschaften zu Grunde gelegt.

Wesentliche Veränderungen gegenüber dem Vorjahr gab es nicht. Alle Vorjahreszahlen 
sind vergleichbar.

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende 
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermögensgegenstände sind zu den Anschaffungskosten vermindert um 
planmäßige Abschreibungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden zum Vorjahr 
unverändert 3 Jahre zu Grunde gelegt.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermögen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich 
Abschreibungen bewertet.

Entwicklung
Für Sachanlagenzugänge in 2008 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als 
Fremdkosten sowie aktivierte eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen ange-
setzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumaßnahmen wurden nach den 
handelsrechtlichen Grundsätzen aktiviert. Die übrigen Modernisierungskosten wurden 
mit Ausnahme der Kosten für erstmalig eingebaute Heizungsanlagen als Erhaltungs-
aufwand behandelt. Zinsen für Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB während 
der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

Die planmäßigen Abschreibungen auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten für 
Alt- und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer 
durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 80 Jahren. Für ein in 1994 
bezogenes Neubauobjekt wurde die Möglichkeit der degressiven Abschreibung nach 
§ 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschäftsjahr 2008 ergaben sich Mehrabschreibungen 
von T€ 8 und die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 beträgt T€ 721.

Während der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachträgliche Modernisierungskosten 
werden nach Maßgabe der buchmäßigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit 
die buchmäßige Restnutzungsdauer den tatsächlichen Verhältnissen nach Moderni-
sierung nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zu Grunde 
gelegt. 

Separate Garagen werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von  
20 Jahren linear abgeschrieben.
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 Geschäftsjahr Vorjahr  

	 	 €	 €	 €	 	
	 	 	

Umsatzerlöse     

a) aus der Hausbewirtschaftung	 38.347.675,98	 	 37.122.686,45	

b) aus Verkauf von Grundstücken	 3.977.977,87	 	 3.662.060,56	

c) aus Betreuungstätigkeit	 54.093,30	 	 59.939,79	

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen	 605.497,68	 42.985.244,83	 544.466,87	
	 	 	 	 	 	

Verminderung des Bestandes an zum Verkauf    
bestimmten Grundstücken mit fertigen und    
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen	 	 ./.	 2.357.190,77	 ./.	2.574.854,81
	 	

Andere aktivierte Eigenleistungen	 	 506.449,38	 619.968,00	

Sonstige betriebliche Erträge	 	 2.040.120,99	 3.127.379,66	
	 	 	 	 	 	

Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
und Leistungen    

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung	 17.364.566,04	 	 16.662.648,50	

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke	 1.096.319,60	 	 715.931,60	

c) Aufwendungen für andere Lieferungen    
   und Leistungen	 991.239,68	 19.452.125,32	 909.763,55	

Rohergebnis	 	 23.722.499,11	 24.273.302,87	

Personalaufwand	 	 	 	

a) Löhne und Gehälter	 2.263.698,47	 	 2.341.403,42	

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für    
    Altersversorgung und Unterstützung	 967.590,15	 3.231.288,62	 667.902,60	
    davon für Altersversorgung Euro 569.992,12	 	 	 (263.221,99)	

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-    
stände des Anlagevermögens und Sachanlagen	 	 7.244.671,59	 8.274.107,87	

Sonstige betriebliche Aufwendungen	 	 2.526.027,67	 2.536.555,93	

Erträge aus Gewinnabführung	 254.816,36	 	 224.032,32

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 155.481,60	 410.297,96	 139.560,13	 	
 davon aus verbundenen Unternehmen Euro 90.291,19	 	 	 (98.227,08)	

Zinsen und ähnliche Aufwendungen	 	 8.522.711,65	 8.248.701,14	

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit	 	 2.608.097,54	 2.568.224,36	

Steuern vom Einkommen	 	 348.520,56	 348.705,80	

Sonstige Steuern	 	 1.167.394,79	 1.064.518,72	

Jahresüberschuss	 	 1.092.182,19	 1.154.999,84	

Einstellungen in Gewinnrücklagen	 	 	 	

a) in die gesetzliche Rücklage	 	 54.609,11	 57.749,99	

b) in andere Gewinnrücklagen	 	 266.741,74	 326.418,51	

Bilanzgewinn	 	 770.831,34	 770.831,34

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



Andere Rückstellungen wurden für ungewisse Verbindlichkeiten in der erforder-
lichen Höhe gebildet.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind zum Rückzahlungsbetrag passiviert. Rentenschulden sind mit 
den Barwerten der Verpflichtungen ausgewiesen. Aufwendungsdarlehen im Sinne von 
§ 88 II. WoBauG, für die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht 
besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abge-
wichen.

Bei Geschäftsbauten werden die Anschaffungs- und Herstellungskosten planmäßig 
auf eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren linear abgeschrieben.

Grundstücke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung und 
technische Anlagen erfolgten nach der steuerlichen Restnutzungsdauer. Geringwer-
tige Gegenstände im Wert von € 150 netto bis € 1.000 netto werden im Zugangsjahr 
und in den 4 folgenden Jahren zu je 1/5 abgeschrieben.

Zuschreibungen im Sinne von § 280 HGB waren nicht erforderlich.

finanzanlagen
Als Anteile an verbundenen Unternehmen werden die Anteile an der Tochtergesell-
schaft Modernes Neuss- Grundstücks- und Bau- GmbH zu Anschaffungskosten aus-
gewiesen.

Als Finanzanlagen werden unverzinsliche Arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, die zu 
Nominalbeträgen bewertet sind.

umlaufvermögen
Verkaufsgrundstücke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei 
sind die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem für das Anlagevermögen 
erläuterten Verfahren ermittelt.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umla-
gefähigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Für Betriebskosten 
auf leer stehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Höhe von T€	 498.

Vorräte (Heizöl, Reparaturmaterial und Spielgeräte) sind grundsätzlich zu Anschaf-
fungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände wurden grundsätzlich mit ihren 
Nominalwerten bewertet. Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibungen, Pau-
schalwertberichtigung und Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die Pau-
schalwertberichtigung und die Einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei den jewei-
ligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, für deren Abgrenzung ein Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB 
besteht, sind wie im Vorjahr angesetzt; sie werden entsprechend der Zinsbindungsfrist 
degressiv abgeschrieben; im Zugangsjahr zeitanteilig.

rückstellungen
Rückstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Aufwandsrück-
stellungen im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB für Bauinstandhaltung sind nicht ge-
bildet worden; für Bauinstandhaltung besteht eine Rücklage (Bauerneuerungs- 
rücklage).

Pensionsrückstellungen sind auf Grund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines Rechnungszins-
satzes von 4% ermittelt. Dabei wurden die „Richttafeln 2005 G“ von Klaus Heubeck 
angewendet. Der Erhöhungsbetrag zum Rechnungszinssatz von 6 % gemäß § 6a 
EStG beträgt T€ 292.
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forderungen  davon mit einer restlaufzeit 
  von mehr als 1 Jahr
 Insgesamt  (Vorjahr)

	 €	 €	 €

Forderungen aus Vermietung	 303.743,61	 4.257,49	 (3.049,50)

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstücken	 31.907,52	 0,00	 (0,00)

Forderungen aus Betreuungstätigkeit	 0,00	 0,00	 (0,00)

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen	 833,70	 0,00	 (0,00)

Forderungen gegen verbundene Unternehmen	 2.056.800,21	 0,00	 (2.556.000,00)

Sonstige Vermögensgegenstände	 578.128,36	 0,00	 (0,00)

Gesamtbetrag	 2.971.413,40	 4.257,49	 (2.559.049,50)

4.  In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge größeren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Rücklagenspiegel

Gewinnrücklagen Bestand am  Einstellung aus Bestand am
 Ende des  dem Jahres- Ende des
 Vorjahres überschuss des Geschäftsjahres
  Geschäftsjahres	

	 €	 €	 €

1) Gesetzliche rücklage	 2.569.687,71	 54.609,11	 2.624.296,82

2) Bauerneuerungsrücklage	 10.036.491,60	 0,00	 10.036.491,60

3) Andere Gewinnrücklagen	 13.470.185,35	 266.741,74	 13.736.927,09

6. Für eine zugesagte Pension wurde eine Rückstellung gebildet.

7.  In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind folgende Rückstellungen mit einem nicht 
unerheblichen Umfang enthalten:

Rückstellungen für Instandhaltung	 T€	 185

Herstellungskosten für verkaufte Objekte	 T€	 200

Gas-, Wasser-, Entwässerungs- und Stromkosten	 T€	 96

Rückstellungen für Gewährleistungen	 T€	 151

Prozesskosten und Schadenersatz	 T€	 140

Jahresabschlusskosten	 T€	 151
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C. Erläuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

(Vorjahreszahlen in Klammern)

I. Bilanz

1. Anlagenspiegel

Entwicklung des Anschaffungs-/ Zugänge des Abgänge des umbuchungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Anlagevermögens herstellungs- Geschäfts- Geschäfts-  (+/-)   kumuliert 31.12.2008  des Geschäfts-
 kosten jahres jahres      jahres
	 €	 €	 €	 €	 	 €	 €	 €

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 106.182,71	 2.107,82	 0,00	 0,00	 	 105.494,04	 2.796,49	 3.069,33
	 	 	 	 	 	 	
Sachanlagen	 	 	 	 	 	 	 	 	
       
Grundstücke und 
grundstücksgleiche	 	 	 	 -2.125.009,81	 	 	 	
Rechte mit Wohnbauten	 390.040.032,34	 2.061.810,86	 5.265.359,95	 29.322.339,74	 	115.579.694,33	 298.454.118,85	 6.388.132,89
	 	 	 	 	 	 	 	
Grundstücke mit Geschäfts-	 	 	 	 -1.103.581,69	 	 	 	
und anderen Bauten	 39.797.720,42	 1.030.634,88	 169.915,15	 133.945,73	 	 4.501.772,95	 35.187.031,24	 736.380,76
	 	 	 	 	 	 	 	
Grundstücke ohne Bauten	 31.989,94	 0,00	 0,00	 0,00	 	 0,00	 31.989,94	 0,00
	 	 	 	 	 	 	 	
Bauten auf fremden 
Grundstücken	 109.638,51	 0,00	 1.190,30	 0,00	 	 13.598,21	 94.850,00	 10.859,70
	 	 	 	 	 	 	 	
Technische Anlagen 
und Maschinen	 162.581,27	 2.687,94	 1.729,74	 0,00	 	 154.719,29	 8.820,18	 2.065,58
	 	 	 	 	 	 	 	
Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung	 1.193.986,69	 74.612,60	 51.605,60	 0,00	 	 750.723,13	 466.270,56	 104.163,33	 	 	 	 	 	 	 	
	 	 	 	 -29.469.354,92	 	 	
Anlagen im Bau	 24.794.517,64	 16.324.480,28	 0,00	 4.579.020,05	 	 1.136.783,16	 15.091.879,89	 0,00	
	 	 	 	 	 	 	
Bauvorbereitungskosten	 1.753.482,45	 274.389,40	 0,00	 -1.337.359,10	 	 0,00	 690.512,75	 0,00	 	 	 	 	 	 	 	
	 	 	 	 -34.035.305,52	 	 	 	 	
	 457.883.949,26	 19.768.615,96	 5.489.800,74	 34.035.305,52	 	122.137.291,07	 350.025.473,41	 7.241.602,26
       
        
finanzanlagen	 	 	 	 	 	 	 	 	
	 	 	 	 	 	
Anteile an verbundenen 
Unternehmen	 1.534.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 	 0,00	 1.534.000,00	 0,00
	 	 	 	 	 	 	 	
Sonstige Ausleihungen	 4.090,29	 0,00	 409,04	 0,00	 	 0,00	 3.681,25	 0,00	 	 	 	 	 	 	 	
	 1.538.090,29	 0,00	 409,04	 0,00	 	 0,00	 1.537.681,25	 0,00	 	 	 	 	 	 	 	
Anlagevermögen/	 	 	 	 -34.035.305,52
finanzanlagen	 459.528.222,26	 19.770.723,78	 5.490.209,78	 34.035.305,52	 	122.242.785,11	 351.565.951,15	 7.244.671,59        

2.  In der Position „Unfertige Leistungen“ werden € 12.241.022,49 (Vorjahr € 11.943.010,96) 
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

3.  Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

8. Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte 
o. ä. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten   Davon  durch
   restlaufzeit  Grundpfand-
 Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre rechte gesichert
	 €	 €	 €	 €	 €

Verbindlichkeiten gegenüber	 244.692.977,71	 	 5.505.877,89	 	 22.878.969,71	 	 216.308.130,11	 	 201.796.111,58

Kreditinstituten	 (242.119.574,03)	 (4.983.089,40)	(21.266.585,26)	 (215.869.899,37)	(195.683.004,45)
	 	 	 	 	

Verbindlichkeiten gegenüber	 59.624.799,16	 	 1.869.132,67	 	 4.902.671,88	 	 52.852.994,61	 	 51.436.642,93

anderen Kreditgebern	 (51.854.922,87)	 (2.133.348,06)	 (4.387.095,48)	 (45.334.479,33)	 (43.277.006,56)
	 	 	 	 	

Erhaltene Anzahlungen	 12.388.245,41	 	 12.388.245,41	 	 0,00	 	 0,00	 	 0,00

	 (12.298.876,78)	 (12.298.876,78)	 (0,00)	 (0,00)	 (0,00)
	 	 	 	 	

Verbindlichkeiten aus	 767.010,53	 	 767.010,53	 	 0,00	 	 0,00	 	 0,00

Vermietung	 (778.529,93)	 (778.529,93)	 (0,00)	 (0,00)	 (0,00)
	 	 	 	 	

Verbindlichkeiten aus	 7.020,32	 	 7.020,32	 	 0,00	 	 0,00	 	 0,00

Betreuungstätigkeit	 (46,91)	 (46,91)	 (0,00)	 (0,00)	 (0,00)
	 	 	 	 	

Verbindlichkeiten aus	 2.045.468,47	 	 2.045.468,47	 	 0,00	 	 0,00	 	 0,00

Lieferungen und Leistungen	 (4.323.821,25)	 (4.323.821,25)	 (0,00)	 (0,00)	 (0,00)
	 	 	 	 	

Sonstige Verbindlichkeiten	 102.517,11	 	 97.870,23	 	 2.002,48	 	 2.644,40	 	 0,00

	 (116.367,43)	 (111.422,87)	 (2.002,48)	 (2.942,08)	 (0,00)

	 319.628.038,71	 	 22.680.625,52	 	 27.783.644,07	 	 269.163.769,12	 	 253.232.754,51	

	 (311.492.139,20)	 (24.629.135,20)	(25.655.683,22)	 (261.207.320,78)	(238.960.011,01)

(Vorjahreszahlen in Klammern)    



5. Gesamtbezüge

Gesamtbezüge €

a) des Vorstands	 179.877,48

b) des Aufsichtsrats	 14.627,50

6.  Für Pensionsverpflichtungen gegenüber einem früheren Mitglied des Vorstands wur-
de eine Pensionsrückstellung mit einem Betrag von Euro 1.756.235,00 gebildet.

7.  Eine zusätzliche Altersversorgung haben die Mitarbeiter durch Mitgliedschaft bei 
den Rheinischen Versorgungskassen, Köln. Die Höhe des derzeitigen Umlagensatzes 
beträgt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen Gehälter betrug in 2008 insge-
samt rd. 2.067 T€.

8.  Vorschüsse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht 
gewährt.

9. Mitglieder des Vorstands

Dipl.-Kfm. Frank Lubig, Vorsitzender aus Bergisch Gladbach,
Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer, Beigeordneter aus Neuss.

10. Mitglieder des Aufsichtsrats

Herbert Napp, Bürgermeister, Vorsitzender,
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender, Landtagsabgeordneter, Studiendirektor,
Karl-Heinz Baum, Stadtverordneter, Beamter i. R.,
Carsten Dix, sachkundiger Bürger, Rechtsanwalt,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Übersetzerin,
Peter Ott, Stadtverordneter, Regierungsangestellter,
Dr. Achim Rohde, Stadtverordneter, Rechtsanwalt,
Andreas Schneider, Stadtverordneter, Rechtsanwalt,
Christian Paul Thywissen, Stadtverordneter, Rentner,
Dieter Zander, Stadtverordneter, Rechtsanwalt, alle aus Neuss,

 von den Arbeitnehmern gewählte Mitglieder:

Jörg Albertz, Gas- u. Wasserinstallateurmeister, Zentralheizungs- u. Lüftungsbauermeister,
Karl-Heinz Mollenhauer, Schlosser, beide aus Neuss
Wolfgang Weiwadel, Techn. Angestellter, aus Krefeld,
Ingrid Both, Kfm. Angestellte,
Heidi von der Heiden, Kfm. Angestellte, beide aus Grevenbroich.
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9.  In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, die erst 
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

1.  Außerordentliche Erträge sind nicht angefallen.

2.  In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche perio-
denfremde Erträge und Aufwendungen enthalten:

Erträge

Erträge aus Anlageverkäufen T€ 991
Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen T€ 99

Aufwendungen

Außerplanmäßige Abschreibung auf Wohngebäude T€ 312
Abbruchkosten T€ 404

D. Sonstige Angaben 

1.  Es bestehen Haftungsverhältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde 
Verbindlichkeiten in Höhe von T€ 492. Weitere Haftungsverhältnisse bestehen 
nicht.

2.  Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus Fahr-
zeugleasingverträgen in Höhe von T€ 157 bis zum Ende der jeweiligen Laufzeit. 
Ansonsten bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finan-
zielle Verpflichtungen, die für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind 
(z.B. Pachtverpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besse-
rungsscheinverpflichtungen).

  Das Bestellobligo für vergebene Aufträge ist durch zugesagte Kredite und durch 
Eigenmittel gedeckt.

  Zukünftige Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen werden branchenüblich mit 
Fremd- und Eigenmitteln gedeckt. 

3.  Die Gesellschaft besitzt sämtliche Geschäftsanteile in Höhe von T€ 1.534 (Eigenkapi-
tal) an der Tochtergesellschaft Modernes Neuss - Grundstücks- und Bau- GmbH, 
Neuss. Für das Geschäftsjahr 2008 wurde gemäß dem Ergebnisabführungsvertrag 
der ganze Gewinn von € 254.816,36 (Vorjahr € 224.032,32) übernommen. 

4.  Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer be-
trug:

 Vollbeschäftigte teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter/-innen	 25	 8

Technische Mitarbeiter	 5	 0

Hauswarte etc.	 11	 16

Summe	 41	 24

     Außerdem wurden 3 Auszubildende beschäftigt.



Bestätigungsvermerk
Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung 
sowie Anhang – unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht der 
Neusser Bauverein AG, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008 
geprüft. Die Buchführung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht 
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des 
Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns 
durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchführung und über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom 
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungs-
mäßiger 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 Buch-
führung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei 
der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäfts-
tätigkeit 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 über-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung 
der angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen des 
Vorstands 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 den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden 
Vorschriften der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungs-
mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der 
Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung 
zutreffend dar. 

Düsseldorf, den 5. Juni 2009

PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(Josef Rakel) (ppa. Stephan Schims)
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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E. Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug unverändert € 19.125.000,--. Es ist einge-
teilt in 374.034 auf den Namen lautende Stückaktien.

Neuss, 26.03.2009

Der Vorstand:

Dipl.-Kfm. F. Lubig Dipl.-Ing. S. Pfitzer



Bericht des Aufsichtsrats 
Der Aufsichtsrat hat die Geschäftsführung des Vorstands regelmäßig überwacht. 
Im Hinblick auf das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich 
(KonTraG) hat der Aufsichtsrat den Vorstand gebeten, die entsprechenden Vor-
schriften bei der Gesellschaft anzuwenden.

Der Aufsichtsrat ließ sich vom Vorstand in mehreren Sitzungen und durch regelmä-
ßige schriftliche und mündliche Berichte über die geschäftliche Entwicklung sowie 
über die Lage des Unternehmens unterrichten.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht, den Konzernabschluss, 
den Konzernlagebericht und den Vorschlag für die Verwendung des Bilanzgewinns 
geprüft.

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk 
versehenen Bericht über die gesetzliche Prüfung des Geschäftsjahres 2008 durch 
PricewaterhouseCoopers AG, Düsseldorf, Kenntnis genommen. Er stimmt mit dem 
Prüfungsergebnis überein.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2008, den Lagebericht, den Konzernab-
schluss und den Konzernlagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss 2008 ist damit 
festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands über die Verwendung des Bilanzgewinns 
schließt sich der Aufsichtsrat an.

Der vom Vorstand nach § 312 AktG zu erstellende Bericht über die Beziehungen zu 
verbundenen Unternehmen hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Er wurde von der 
PricewaterhouseCoopers AG, Düsseldorf, geprüft und mit dem folgenden Bestäti-
gungsvermerk versehen: 

„Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 
entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergänzenden 
Vorschriften der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungs-
mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zufreffendes Bild von der 
Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwick-
lung zutreffend dar.“ 

Nach dem Ergebnis seiner Prüfung hat der Aufsichtsrat gegen den Bericht des Vor-
stands, insbesondere gegen die Schlusserklärung über die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen, keine Einwendungen zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
für die geleistete erfolgreiche Arbeit. 

Neuss, 27.08.2009                            

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats 

Herbert Napp
Bürgermeister

Vorschlag zur Gewinnverwendung
Der Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2008 beträgt € 770.831,34.

Der Vorstand schlägt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwen-
den: 

Ausschüttung einer Dividende von 4,9 % 
auf die Stückaktien Nr. 47-72, 89-91, 95-123, 126, 127, 1984-2033, 2035-2162, 2429-2666 
(Kleinaktionäre), 
das entspricht einer Dividende von € 2,51 je Stückaktie € 1.792,14

Ausschüttung einer Dividende von 4,0 % 
auf die restlichen Stückaktien Nr. 1-46, 73-88, 92-94, 124, 125, 128-1120, 1201-1406, 
1501-1543, 1701-1983, 2163-2428,
das entspricht einer Dividende von € 2,06 je Stückaktie € 769.039,20

Dipl.-Kfm. F. Lubig  Dipl.-Ing. S. Pfitzer 

4� 4�



Tulpenstraße, Reuschenberg

Konzernlagebericht über 
das Geschäftsjahr 2008
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Bei der Modernisierung und Sanierung unseres Wohnungsbestandes sehen wir uns 
auch als verlässlicher Auftraggeber und Partner für die Neusser Handwerkerschaft. 
Einen Großteil unserer Instandhaltungsaufwendungen werden wir weiterhin unter 
wirtschaftlichen Gesichtspunkten mit regionalen Partnern umsetzen.

Neben unserer städtebaulichen Aufgabe sehen wir uns darüber hinaus auch als 
Sozialpartner der Stadt Neuss und werden unsere sozialpolitischen Aktivitäten in 
unseren Wohnquartieren kontinuierlich ausbauen. 

Im Zentrum der privaten Vermögensbildung und Altersversorgung sieht unsere Ge-
sellschaft nach wie vor die Wohnimmobilie. Auch in Zukunft werden wir nachfrage-
orientiert qualitativ hochwertige Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen in 
unterschiedlichen Preissegmenten anbieten und damit insbesondere für junge Familien 
die Möglichkeit des Eigentumserwerbs und somit die soziale Verwurzelung mit der 
Stadt Neuss unterstützen und fördern. 

Auch in Zukunft stehen wir als Konzern unserem Hauptaktionär, der Stadt Neuss, als 
Dienstleister in Fragen der Quartiers- und Stadtentwicklung zur Verfügung. 

1.2. Geschäftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung 
Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verändert: 
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1. Geschäfts- und rahmenbedingungen
1.1. Allgemeine wirtschaftliche rahmenbedingungen

Das Wirtschaftjahr 2008 wurde durch einen massiven Einbruch der Wirtschaft ge-
prägt. Im Vergleich zum Vorjahr mit einem Wirtschaftswachstum von 2,5 Prozent 
betrug die Steigerung in 2008 nur noch 1,3 Prozent. Noch im Herbst 2008 wurde ein 
Wirtschaftswachstum von 1,7 Prozent prognostiziert.

Hintergrund dieser Eintrübung ist neben den hohen und in Teilbereichen immer noch 
steigenden Energiepreisen vor allem die wirtschaftliche Schwäche der USA, für die    
in Folge der Immobilienkrise und der hieraus entstandenen Turbulenzen am Finanz-
markt weiterhin die Gefahr einer Rezession besteht. Auch in vielen Staaten der Euro-
päischen Union, vor allem in Großbritannien, Spanien und Italien, hat sich das wirt-
schaftliche Wachstum bereits spürbar abgekühlt. 

Dieser Abschwung zeigte auch deutliche Spuren am deutschen Arbeitsmarkt. Die 
Arbeitslosenquote betrug zum Jahresende 2008 7,4 Prozent. 

Das Zinsniveau am Hypothekenmarkt hat sich deutlich abgeschwächt. Der Jahres-
durchschnitt 2008 lag bei 4,41 Prozent bei einer Laufzeit von 10 Jahren.

Die Investitionen im Wohnungsbau nahmen in 2008 mit 0,6 Prozent nur leicht zu 
und blieben deutlich hinter der Zuwachsrate des Vorjahres von 4,3 Prozent zurück.

Die Stadt Neuss hatte bei einer nahezu konstanten Einwohnerzahl von rd. 152.000 einen 
Gebäude- und Wohnungsbestand von insgesamt 73.292 Wohneinheiten. Der Baubestand 
zum 31.12.2008 stieg mit lediglich 0,6 Prozent zum Vorjahr nur mäßig an. 

Erfreulicherweise wurden in 2008 von der Stadt Neuss 284 Baugenehmigungen für 
Wohngebäude erteilt. Im Vorjahr konnten lediglich 193 Baugenehmigungen verzeich-
net werden. Somit ergab sich in der Stadt Neuss eine positive Veränderung der Bau-
genehmigungen von 47,2 Prozent.

Dieser positive Trend konnte jedoch nicht im kompletten Bundesland NRW verzeich-
net werden. Im Jahr 2008 wurden in Nordrhein-Westfalen rund 8,7 Prozent weniger 
Baugenehmigungen als im Vorjahr erteilt.

Im Wirtschaftjahr 2008 konnten in der Stadt Neuss 369 Wohnungen mit insgesamt 
40.618 m2 Wohnfläche fertig gestellt werden. Im Vergleich zum Vorjahr konnte hier 
eine Steigerung in Höhe von 6,6 Prozent erreicht werden. Hiervon hat die Neusser 
Bauverein AG 221 Wohneinheiten fertig gestellt. Somit sind rd. 60 Prozent der gesam-
ten im Wirtschaftszeitraum 2008 fertig gestellten Wohnungen in der Stadt Neuss 
von unserer Gesellschaft errichtet worden. 

Der sicheren und sozialverantwortbaren Wohnungsversorgung breiter Schichten der 
Bevölkerung wird unsere Gesellschaft auch weiterhin durch die Bereitstellung von 
bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Neuss nachkommen. Hierbei werden wir unseren 
Bestand gemäß den demografischen Anforderungen nach Barrierefreiheit und den 
energetischen Erfordernissen im Sinne einer nachhaltigen Ertragslage stetig weiter 
entwickeln. In geeigneten Lagequalitäten innerhalb des Neusser Stadtgebietes werden 
wir weiterhin öffentlich geförderten Wohnungsneubau realisieren. Im Mittelpunkt 
unserer Neubauaktivitäten sowie unserer Um- und Ausbau- bzw. Modernisierungs-
programme stehen hierbei die bereits in mehreren Wohnungsbeständen erfolgreich 
umgesetzten Konzepte des Wohnens mit Versorgungssicherheit, die wir auch zukünf-
tig weiter ausbauen werden. 

 häuser Wohnungen heim- Garagen und  gewerbl. Wohn- u.
   plätze Stellplätze Einheiten  Nutzfläche m2
      
Bestand 01.01.2008	 830	 6.776	 244	 3.267	 64	 523.318	 	 	 	 	 	

Zugänge	 	 	 	 	 	

Neubau	 15	 178	 --	 107	 2	 14.920

Um- und Ausbau	 5	 43	 --	 12	 --	 3.666

Sonstiges	 --	 --	 --	 3	 --	 81	 	 	 	 	 	

Zugänge insgesamt	 20	 221	 --	 122	 2	 18.667	 	 	 	 	 	

Abgänge	 	 	 	 	 	

Um- und Ausbau	 5	 48	 --	 --	 --	 3.316

Verkauf	 7	 52	 --	 2	 1	 3.008

Abbruch	 8	 110	 --	 95	 1	 8.234	 	 	 	 	 	

Abgänge insgesamt	 20	 210	 --	 97	 2	 14.558
      
Bestand 31.12.2008	 830	 6.787	 244	 3.292	 64	 527.427

Zugänge
Im Geschäftsjahr 2008 wurden durch Neubau 9 Häuser des Projektes „Südliche Furth“ 
auf der Wingender- und Karl-Arnold-Straße mit 106 Mietwohnungen fertig gestellt 
und bezogen. Damit ist die in Fachkreisen mehrfach prämierte Wohnanlage mit ins-
gesamt 232 öffentlich geförderten Mietwohnungen, 18 Wohnheimplätzen, einer ge-
werblichen Einheit und 200 Garagen/Stellplätzen abgeschlossen. Im Marienkirchplatz-
viertel konnte der erste Bauabschnitt mit 72 Mietwohnungen in 4 Häusern und 
61 Einstellplätzen in einer Tiefgarage bezogen werden. Daneben wurde auf der Tul-
penstraße die erste Kindertagesstätte, die unser Unternehmen errichtet und an 
einen Träger vermietet hat,  mit 75 Plätzen übergeben. Ferner wurde auf der Zufuhr-
straße eine gewerbliche Einheit und auf der Plankstraße sowie auf dem Berghäus-
chensweg  46 Stellplätze neu errichtet.



Durch Um- und Ausbau in 5 Häusern wurden auf der Weckhovener Straße   15 Miet-
wohnungen und auf dem Berghäuschensweg  28 Mietwohnungen wieder bezugsfertig.

Abgänge
Die Abgänge im Geschäftsjahr 2008 schlüsseln sich auf in 5 Häuser mit 48 Mietwoh-
nungen durch Um- und Ausbau auf der Weckhovener Straße und dem Berghäuschens-
weg. Der Wohnungsbestand nahm weiterhin durch Verkauf der Objekte Plankstraße 
21-25, Engelbertstraße 31-35, Am Flachshof 4 und Euskirchener Straße 8 u. 10 um 7 Häuser 
mit 51 Mietwohnungen, ein Mieteigenheim und eine gewerbliche Einheit ab.

Für die Maßnahme Stadtteilentwicklung Erfttal wurden auf der Euskirchener Straße 
7 Häuser mit 110 Mietwohnungen und 94 Stellplätzen in einer Tiefgarage abgebrochen, 
damit der geplante Neubau von Mietwohnungen erfolgen konnte. Ferner wurde auf 
der Krefelder Straße ein Haus mit einer gewerblichen Einheit abgebrochen, um ebenfalls 
einen Neubau zu ermöglichen.

Im Bau befindliche objekte 
Am Bilanzstichtag 31.12.2008 befanden sich 27 öffentlich geförderte Mietwohnungen 
und 3 gewerbliche Einheiten Krefelder Straße 28-40 / Marienkirchplatz 2 und 19 Ein-
heiten Marienkirchplatz 4 im Bau. Ferner wurde mit dem 1. Bauabschnitt Euskirchener 
Straße 30-36 mit 56 öffentlich geförderten Wohnungen und einer Tiefgarage des 
Projektes Stadtteilentwicklung Erfttal begonnen. Allein in diesem Wohnkonzept be-
finden sich 18 Gruppenwohnungen. Daneben waren 6 Mietwohnungen Weckhovener 
Straße 16a im Bau.

Durch Um- und Ausbau waren insgesamt 72 öffentlich geförderte Mietwohnungen  
an der Weckhovener Straße (28 Einheiten), Berghäuschensweg (22 Einheiten) und der 
Jaegersstraße (22 Einheiten) im Bau.

In Planung
Am 31.12.2008 befanden sich 76 Neubau-Objekte in der Planung, die sich wie folgt 
aufteilen:

 52 Mietwohnungen Euskirchener Straße 14, 18-20, 24-26, 
 6 Mietwohnungen Weckhovener Straße 10a, 
 18 Mietwohnungen Alemannenstraße 19.

Ferner befanden sich eine Kindertagesstätte Königsberger Straße und eine Kinderta-
gesstätte Am Baldhof sowie ein Stadtteilzentrum in Allerheiligen in der Planung.

Daneben sind weitere 219 Mietwohnungen durch Um- und Ausbau in der Planung, 
die sich auf der Weckhovener Straße (28 WE), Jaegersstraße (37 WE), Krefelder Straße 
(3 WE), Alemannenstraße (34 WE) und Daimler Straße (117 WE) befinden.

Die geplanten Wohnungen werden im Neubau und soweit im Altbau baulich möglich 
barrierefrei hergestellt.

Die Erdgeschosswohnungen erhalten Mietergärten. 

Die Finanzierung ist u.a. mit öffentlichen Mitteln vorgesehen. Für einen Teil der Maß-
nahmen liegen die Bewilligungsbescheide vor. 

Modernisierungstätigkeit 
Im Jahr 2008 wurde, wie bereits in den Vorjahren, unvermindert die Modernisierung 
des eigenen Hausbesitzes fortgeführt. Im Berichtsjahr konnten 43 Mietwohnungen 
nach Um- und Ausbau wieder bezogen werden. Die aktivierten Herstellungskosten 
belaufen sich auf rd. € 4,7 Mio.

Das umfangreiche Um- und Ausbauprogramm soll auch im Jahre 2009 und in den 
Folgejahren weitergeführt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem 
heutigen Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

 37 Wohnungen Jaegersstraße 1, 5, 9-11, 15, 21-23,
 3 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit Krefelder Straße 42, 
 28 Wohnungen Weckhovener Straße 10-14,
 34 Wohnungen Alemannenstraße 13-17 und 21-23,
 117 Wohnungen Daimlerstraße 120-126 und 245-261, 

 219 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit insgesamt.

Der größte Teil der Wohnungen war ursprünglich öffentlich gefördert und zwischen-
zeitlich aus der Bindung herausgewachsen. Um vertretbare Mietbelastungen für die 
künftigen Nutzer zu erreichen, wird im Rahmen der Finanzierung größtenteils auf 
öffentliche Mittel zurückgegriffen, so dass diese Wohnungen wieder in die Wohnungs-
bindung gelangen. 

Die Modernisierungsmaßnahmen für den Um- und Ausbau konnten zum Teil schon 
in den leer gezogenen Häusern durchgeführt werden. Der weitere Fortgang ist von 
der Verfügbarkeit und der Akzeptanz von Ersatzwohnungen für die betroffenen Mie-
ter abhängig. Hierbei stehen die sozialverträgliche Mieterumsetzung und die einver-
nehmliche Abstimmung mit den betroffenen Mietern im Vordergrund.

Im Rahmen der umfangreichen Modernisierungstätigkeit wird den Bedürfnissen un-
serer Mieter durch das Konzept der barrierefreien Wohnung Rechnung getragen. Dar-
über hinaus werden zur Verbesserung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Woh-
nungen Mietergärten angelegt.

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen beläuft sich 
auf € 4,39/m2 gegenüber € 4,28/m2 im Vorjahr.

Die Erlösschmälerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 1.955 in 2007 auf T€ 1.927 
in 2008 reduziert. Bezogen auf Sollmieten und Umlagen betragen die Ertragsausfäl-
le somit 4,8 % (Vorjahr 5,0 %). Der wesentliche Teil mit 3,6 % (T€ 1.437) der Sollmieten 
und Umlagen entfällt auf Erlösschmälerungen durch strategischen Leerstand auf-
grund des umfassenden Um- und Ausbaus bzw. der Modernisierung unseres Bestan-
des.

Grundstücksbevorratung
Die Gesellschaft verfügte am Bilanzstichtag 31.12.2008 über 21.203 m2 unbebaute 
Grundstücke aus dem Anlage- und Umlaufvermögen. 

Für den Mietwohnungs- und Eigentumsbereich werden auch zukünftig nach Bedarf 
weitere Grundstücksflächen angekauft.
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11 gewerbliche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplätze mit rd. 6.975 m2 Wohn- und 
Nutzfläche verwaltet. 

Mit seiner Tochtergesellschaft Modernes Neuss – Grundstücks- und Bau- GmbH ist der 
Konzern in den Bereichen Baubetreuung und Projektentwicklung/ -steuerung tätig. Im 
Rahmen der Projektentwicklung wurden für die Muttergesellschaft die Umnutzung des 
ehemaligen Collegium Marianum, die städtebauliche Entwicklung des Parkgeländes am 
Collegium Marianum sowie die Projektplanung für die Kindertagesstätte Tulpenstraße 
6 betrieben. Für die Stadt Neuss LVN wurde die Projektsteuerung des Gebäudes Renn-
bahnpark Neuss und die Fackelbauhalle Südliche Furth übernommen.

1.3. finanzielle Leistungsindikatoren
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Instandhaltung 
Für die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschäftsjahr 
2008 € 5,9 Mio. (Vorjahr € 5,7 Mio.) aufgewandt worden. Das sind € 11,10 (Vorjahr 
€ 10,84) je m2 Wohn- und Nutzfläche.

Umfangreiche Instandhaltungsmaßnahmen müssen in den kommenden Jahren, in 
zumindest gleichem Umfang, durchgeführt werden, um dauerhaft gut vermietbare 
Wohnungen anbieten zu können. 

Eigentumsmaßnahmen
Aus dem Bereich der Eigentumsmaßnahmen konnten im Geschäftsjahr 2008 
21 Einfamilienhäuser mit Garagen und Stellplätzen fertig gestellt und übergeben 
werden.

Es handelte sich um:

 4 Eigenheime Weckhovener Straße,
 17 Eigenheime Bickenbachstraße

Am 31.12.2008 befanden sich 1 Eigenheim Weckhovener Straße und 9 Eigenheime 
Bickenbachstraße im Bau.

Nachstehende 82 Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufsob-
jekte geplant:

 22 Eigenheime Marianum
 28 Eigentumswohnungen Marianum
 14 Eigenheime Kuhweg
 18 Eigenheime Euskirchener Straße

Im Rahmen der hochwertigen Bauträgermaßnahme Am Marianum werden zusätzlich 
rund 6.000 Quadratmeter Bauland veräußert.

Betreuungstätigkeit - WEG Verwaltung 
Die Gesellschaft war im Geschäftsjahr 2008 zum Verwalter für 14 Eigentümergemein-
schaften mit 606 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Davon 
entfallen auf die Fremdverwaltung 207 Wohneinheiten, 275 Tiefgaragen- bzw. Stell-
plätze, 11 Gewerbeeinheiten sowie 113 eigene Einheiten mit 41 Wohnungen, 71 Tiefga-
ragen- bzw. Stellplätzen und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen 
Zum Bilanzstichtag 31.12.2008 waren 121 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon 32 als 
Teilzeitkräfte und 4 Auszubildende beschäftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
sind im kaufmännischen und technischen Bereich (59 Angestellte, davon 12 Teilzeitkräf-
te), als Servicemitarbeiter (30 Arbeiter, davon 4 Teilzeitkräfte) sowie als Hausmeister, 
-warte (19, davon 7 Teilzeitkräfte) und Hausreinigungskräfte (9, alle Teilzeitkräfte) tätig.

Geschäftsbesorgungen/Projektsteuerung und -entwicklung
Der Konzern unterhält Geschäftsbesorgungsverträge mit der City Parkhaus GmbH, 
der Stadthafen Neuss GmbH & Co. KG, der Stadthafen Neuss Verwaltungsgesellschaft 
mbH, der Schulgebäude am Stadtwald GmbH und der Stadt Neuss LVN.

Weiterhin ist der Konzern als Verwalter des angepachteten städtischen Grundbesitzes 
tätig. Zum 31.12.2008 wurden für die Stadt Neuss 38 Häuser mit 70 Mietwohnungen, 

	 in	 2008	 2007	 2006	 2005	 2004

Eigenkapitalquote	 %	 12,3	 12,5	 13,0	 13,3	 13,6

Eigenkapitalrentabilität	 %	 3,1	 2,6	 2,6	 3,1	 3,1

Cashflow	 T€	 8.772	 9.537	 8.653	 7.240	 7.291

Durchschnittliche mtl. Miete	 €/m2	 4,39	 4,28	 4,41	 4,31	 4,30

Instandhaltungskosten 	 €/m2	 11,10	 10,84	 13,02	 13,42	 15,00

Fluktuationsquote	 %	 10,1	 8,9	 10,7	 10,9	 11,2

Leerstandsquote	 %	 4,8	 5,1	 6,2	 5,4	 4,6
davon strategisch bedingt	 %	 3,6	 4,1	 5,2	 4,4	 3,8

Leerstandsquote bereinigt	 %	 1,2	 1,0	 1,0	 1,0	 0,8

2. Darstellung der Lage
2.1. Ertragslage

Im Geschäftsjahr 2008 wurde ein Jahresüberschuss von T€ 1.096 (Vorjahr T€ 1.159) 
erzielt. Nach Einstellung von T€ 325 in die Rücklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von 
T€ 771 (Vorjahr T€ 771). 

Das Ergebnis vor Steuern reduzierte sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 64 auf 
T€ 1.444.

Das Jahresergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

 2008	 2007 Veränderung
	 T€	 T€	 T€

Hausbewirtschaftung	 3.181	 3.267	 -86

Bauträgerschaft	 -103	 75	 -178

Betreuung und Verwaltung	 -313	 -264	 -49

Mietwohnungsbautätigkeit	 -1.040	 -1.157	 117

Finanzergebnis	 -184	 -248	 64

Neutrales Ergebnis	 -96	 -165	 69

Ergebnis vor Steuern	 1.445	 1.508	 -63

Körperschaftssteuer	 -349	 -349	 0

	 1.096	 1.159	 -63

Die Hausbewirtschaftung war in 2008 positiv. Dieser Bereich wird auch weiterhin 
insbesondere durch hohe Ertragsausfälle zum größten Teil für strategische Leerstän-
de von Um- und Ausbauten (T€ 1.927 oder 4,8 %, Vorjahr T€ 1.955 oder 5,0 %) sowie 
durch Instandhaltungsaufwendungen von € 5,9 Mio. oder € 11,10/m2 Wohn- und Nutz-
fläche, (Vorjahr € 10,84/m2) belastet, die aber die künftige Vermietbarkeit sichern und 
als Investition den Bestand verbessern.
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Kapitalstruktur 2008	 	 2007  Veränderung

	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Eigenkapital	 19.125	 5,2	 19.125	 5,3	 0

Gewinnrücklagen	 26.378	 7,1	 26.052	 7,2	 326

Bilanzgewinn	 771	 0,2	 771	 0,2	 0

	 46.274	 12,5	 45.948	 12,7	 326	 	 	 	 	

Rückstellungen	 3.977	 1,1	 3.898	 1,1	 79

Verbindlichkeiten	 319.828	 86,4	 312.728	 86,2	 7.100

Rechnungsabgrenzungsposten	 0	 0,0	 12	 0,0	 -12

	 323.805	 87,5	 316.638	 87,3	 7.167	 	 	 	 	

Gesamtkapital/Bilanzsumme	 370.079	 100,0	 362.586	 100,0	 7.493

Kapitalstruktur 2008	 	 2007  Veränderung

	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Langfristig	 	 	 	 	

Eigenkapital	 19.125	 5,2	 19.125	 5,3	 0

Gewinnrücklagen	 26.378	 7,1	 26.052	 7,2	 326

	 45.503	 12,3	 45.177	 12,5	 326

Fremdkapital/
Dauerfinanzierungsmittel	 305.104	 82,4	 294.183	 81,1	 10.921

Mittelfristig	 	 	 	 		 	 	 	 	
Erhaltene Anzahlungen	 0	 0,0	 691	 0,2	 -691
	 	 	 	 	

Kurzfristig	 	 	 	 		 	 	 	 	
Übrige Rückstellungen	 2.221	 0,7	 2.414	 0,7	 -193

Erhaltene Anzahlungen	 12.447	 3,3	 12.164	 3,3	 283

Bilanzgewinn 771	 0,2	 771	 0,2	 0

Übrige Verbindlichkeiten	 4.033	 1,1	 7.186	 2,0	 -3.153

	 19.472	 5,3	 22.535	 6,2	 -3.063
	 	 	 	 	

Gesamtkapital/Bilanzsumme	 370.079	 100,0	 362.586	 100,0	 7.493

Vermögensstruktur 2008	 	 2007  Veränderung

	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Immaterielle Vermögensgegenstände	 36	 0,0	 32	 0,0	 4

Sachanlagen	 350.322	 94,6	 338.514	 93,3	 11.808

Finanzanlagen	 11	 0,0	 13	 0,0	 -2

Anlagevermögen insgesamt	 350.369	 94,6	 338.559	 93,3	 11.810

Zum Verkauf bestimmte 
Grundstücke und andere Vorräte	 16.533	 4,5	 21.043	 5,8	 -4.510

Forderungen/
Sonstige Vermögensgegenstände	 1.302	 0,4	 1.076	 0,3	 226

Flüssige Mittel	 1.703	 0,5	 1.713	 0,5	 -10

Geldbeschaffungskosten	 172	 0,0	 195	 0,1	 -23

umlaufvermögen insgesamt	 19.710	 5,4	 24.027	 6,7	 -4.317

Gesamtvermögen/Bilanzsumme 370.079	 100,0	 362.586	 100,0	 7.493

Vermögensstruktur 2008	 	 2007  Veränderung

	 T€	 %	 T€	 %	 T€

Langfristig	 	 	 	 	

Anlagevermögen	 350.370	 94,6	 338.559	 93,3	 11.811

Forderungen und Sonstige 
Vermögensgegenstände	 0	 0,0	 38	 0,0	 -38

Geldbeschaffungskosten	 168	 0,0	 195	 0,1	 -27

	 350.538	 94,6	 338.792	 93,4	 11.746

Mittelfristig	 	 	 	 	

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke	 	 4.142	 1,1	 8.854	 2,5	 -4.712
	 	 	 	 	

Kurzfristig	 	 	 	 		 	 	 	 	
Unfertige Leistungen/Andere Vorräte	 12.391	 3,4	 12.189	 3,3	 202

Flüssige Mittel	 1.703	 0,5	 1.713	 0,5	 -10

Übrige Aktiva	 1.305	 0,4	 1.038	 0,3	 267

	 15.399	 4,3	 14.940	 4,1	 459

Gesamtvermögen/Bilanzsumme	 370.079	 100,0	 362.586	 100,0	 7.493

Im Geschäftsjahr wurden 21 Eigenheime mit Garagen und Stellplätzen veräußert. 

Nach dem Wirtschaftsplan 2009 wird ein Jahresüberschuss von T€ 1.085 erwartet. Die 
Ertragslage bleibt unter Einbeziehung des Wirtschaftsplanes in den nächsten Jahren 
durch Erlösschmälerungen auf Grund der geplanten Um- und Ausbauten bzw. des 
bevorstehenden Abbruchs der Bestandsobjekte des im Rahmen der Stadtteilentwick-
lung Erfttal durch Mietausfälle und Instandhaltungsaufwendungen belastet. 

2.2. Vermögens- und finanzlage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermögens- und Kapital-
struktur unseres Konzerns aus:

Die Konzernbilanzsumme ist gegenüber dem Vorjahr insbesondere infolge von Inves-
titionen im Anlagevermögen um T€ 7.493 bzw. 2,1 % auf T€ 370.079 angestiegen.

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermögensstruktur wie folgt dar:

Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar: 

Bei den in der Bilanz enthaltenen langfristigen Vermögenswerten, insbesondere Sach-
anlagen, ergibt sich durch Eigenkapital, langfristige Rückstellungen und Fremdkapital 
eine Überdeckung von T€ 69. Im Verkaufsbereich besteht darüber hinaus ein Mittel-
bedarf durch Kostenvorlagen in Höhe von T€ 4.142. Hieraus resultiert am Bilanzstich-
tag insgesamt ein Mittelbedarf von T€ 4.073. Bei Einbeziehung der Auswirkungen aus 
dem Bereich der Bautätigkeit (Neubau und Um- und Ausbau T€ +1.733, sowie im 
Umlaufvermögen T€ +1.114), der Rückzahlung von Darlehen (T€ 792), dem Zufluss von 
Aufwendungsdarlehen (T€ 215) und dem geldrechnungsmäßigen Überschuss aus dem 
Wirtschaftsplan 2008 (T€ 185) ergibt sich ein fortgeschriebener Mittelbedarf von 
T€ 1.618. Dieser Mittelbedarf ist durch entsprechende Zusagen im Rahmen des Cash-
Management Vertrages gedeckt.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen 
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den 
finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht nachkommen zu können.

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:



5.2. risiken der künftigen Entwicklung

In der Hausbewirtschaftung könnten sich zukünftige Risiken aus steigenden Mietrück-
ständen, einer hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfällen, Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen und Aufwandsverzichte 
ergeben.

Das Bauträgergeschäft ist nach wie vor von einer schwachen Nachfrage geprägt. Die 
einzelnen Projekte wurden auf ihre Akzeptanz am Markt überprüft und im Einzelfall 
notwendige Maßnahmen eingeleitet. Auf Grund der getroffenen Maßnahmen gehen 
wir davon aus, dass die geplanten Umsätze und Erträge erzielt werden können.

Bestandsgefährdende Risiken sowie Risiken, die die Ertrags-, Vermögens- und Finanz-
lage des Konzerns negativ beeinflussen könnten sind jedoch nicht erkennbar.

5.3. Chancen der künftigen Entwicklung

Grundsätzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Unser Konzern nutzt den demogra-
fischen Wandel dazu, durch spezielle Wohnungsangebote insbesondere für ältere Be-
völkerungsgruppen, unterstützt durch den Ausbau und Intensivierung einer Alten- und 
Seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegenüber den Mitbewerbern zu errei-
chen. Mit dem Programm „Wohnen mit Versorgungssicherheit“ bietet unser Konzern 
bereits ein speziell auf ältere Bevölkerungsgruppen ausgerichtetes Angebot. Neben dem 
weiteren konsequenten Ausbau dieses Programms, werden wir auch zukünftig bei sämt-
lichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmaßnahmen unseren Bestand nach den 
Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umgestalten.

Die Entwicklung der Haushaltsgrößen in Deutschland wird zukünftig weiter durch einen 
Trend zur Haushaltsverkleinerung gekennzeichnet sein. Neben der Alterung der Gesell-
schaft liegt der Hauptgrund hierfür in einem Wandel der Lebensgewohnheiten der Be-
völkerung. Wir werden durch eine individuelle Ansprache der einzelnen Nachfragegrup-
pen eine zielgenauere Vermarktung unserer Wohnungen ermöglichen.

Durch die nachfrageorientierte Steuerung unseres Portfolios, unterstützt durch einen 
nachhaltigen Ausbau und Verbesserung von mieternahen Dienstleistungen, ergeben 
sich weitere Chancen für die zukünftige Entwicklung.

Zukünftig werden wir auch einen Schwerpunkt unserer Tätigkeit auf die Umsetzung 
energetischer Maßnahmen setzen, um einer Steigerung der Nebenkosten nachhaltig 
entgegen zu wirken.

5.4. finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschäfte sind nicht zu 
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermögens hereingenommenen 
langfristigen Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige Hypotheken 
bzw. Grundschulden und öffentliche Baudarlehen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. 
 
Zur Sicherung günstiger Finanzierungskonditionen werden im Bereich der Dauer-
finanzierungsmittel Prolongationen mit Laufzeiten von 10 bzw. 15 Jahren für öffentlich 
geförderte und für freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Von Finanzderivaten 
wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.
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Die geplanten Neubau-, Umbau- und Modernisierungsmaßnahmen sowie die Grund-
stücksankäufe werden durch Bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finan-
ziert.

Der Konzern konnte 2008 jederzeit seine finanziellen Verpflichtungen erfüllen. Unter 
Einbeziehung der Finanzplanung für 2009 ist die Liquidität sichergestellt.

3. Nachtragsbericht
Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres einge-
treten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

4. Einhaltung der öffentlichen 
     Zwecksetzung und Zweckerreichung 
Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung, Be-
treuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, darunter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentumsrechte. Dabei 
ist vorrangig eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungsversorgung der breiten 
Schichten der Bevölkerung (gemeinnütziger Zweck) von besonderer Bedeutung. Diesem 
Zweck ist der Konzern auch im abgelaufenen Geschäftsjahr 2008 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohnum-
feldverbesserung sowie den Neubau und die Veräußerung von Eigenheimen und Ei-
gentumswohnungen wurde diese Aufgabe im Geschäftsjahr 2008 erfüllt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktionär werden jährlich die aktuellen Unternehmensdaten 
für den Beteiligungsbericht zur Verfügung gestellt.

5. risikobericht
5.1. risikomanagement

Die bestehenden und verwendeten Controllinginstrumente wurden im Hinblick auf 
das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) mit 
den Aufgaben des internen Kontrollsystems und des Controllings zu einem Risiko-
frühwarnsystem weiterentwickelt und ausgebaut.

Der Konzern verfügt über ein Risikomanagementsystem, das wesentliche oder be-
standsgefährdende Entwicklungen so frühzeitig erkennt, dass durch geeignete Maß-
nahmen wesentliche negative Einflüsse auf die Unternehmensentwicklung abgewen-
det werden können. Das System ist auf die Aufbau- und Ablauforganisation 
ausgerichtet. Es basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjährigen internen 
Berichterstattung. Zusätzlich werden externe Beobachtungsbereiche, wie insbesonde-
re die Entwicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, in die Betrachtung  
mit einbezogen. 

Für die einzelnen Beobachtungsbereiche werden Kennzahlen und Abweichungsanalysen 
ermittelt, um rechtzeitig Informationen über Veränderungen liefern zu können. Der 
Aufsichtsrat wird regelmäßig über die wichtigsten Geschäftsbereiche unterrichtet. 



Wohnraum bestehen. Die Investitionen in unseren Wohnungsbestand, aber auch in 
die Neuerrichtung von öffentlich gefördertem Wohnraum, werden deshalb zukünftig 
von entscheidender Bedeutung sein, um die wachsende Nachfrage nach bezahlbaren 
und zeitgemäßen Wohnungen zu befriedigen. 

Im Geschäftsjahr 2009 werden wir im Bereich Neubau sowie im Um- und Ausbau 
Investitionen in der Größenordnung von rd. € 24 Mio. tätigen. In die Instandhaltung 
unserer Bestände sind weitere Investitionen in einer Größenordnung in Höhe von 
insgesamt rd. € 6,1 Mio. geplant. 

In den Folgejahren werden wir in den Neubau sowie in die Modernisierung und 
Sanierung unserer Bestände rd. € 54,7 Mio. investieren, um die Vermietbarkeit unseres 
Wohnungsbestandes zu gewährleisten. 

Bei sämtlichen Neubau-, Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen sollen 
nach Möglichkeit ökologische Gesichtspunkte berücksichtigt werden. Auch in dem 
Umgang mit knappen Ressourcen sehen wir uns bei der Errichtung und Bewirtschaf-
tung unserer Immobilien in der Verantwortung. So beabsichtigen wir im Bereich der 
energetischen Sanierung in den nächsten Jahren rd. € 15 Mio. in unsere Bestände 
sowie in den Neubau von Wohneinheiten zu investieren. 

Im Herbst 2009 wird die innerstädtische Quartiersentwicklung Marienkirchplatz/
Bleichgasse/Krefelder Straße abgeschlossen sein. Bereits im Oktober letzten Jahres 
konnte mit 72 Wohnungen der 1. Bauabschnitt erfolgreich bezogen werden. Insgesamt 
entstehen in zentraler Neusser Innenstadtlage rd. 112 freifinanzierte und öffentlich 
geförderte Wohneinheiten mit betreuten Gruppenwohnungen für behinderte und 
betreuungsbedürftige Personen. 

Bei der unter dem Programm „Stadtumbau West“ befindlichen Stadtteilentwicklung 
Neuss-Erfttal werden im 1. Bauabschnitt im Juli bzw. September 2009  38 Wohneinheiten 
fertig gestellt. In diesem Abschnitt werden ebenfalls neue Wohnformen mit 3 Gruppen-
wohnungen, bestehend aus 18 eigenständigen Wohneinheiten, mit Betreuungsange-
boten eines örtlichen Sozialpartners errichtet. Ende 2009 wird mit dem Abriss der 
restlichen Wohnungen an der Euskirchener Straße begonnen und die Errichtung des 
2. Bauabschnittes mit weiteren 52 Einheiten erfolgen. Durch den Rückbau von insgesamt 
212 Wohneinheiten, die in sehr verdichtetem, nicht mehr zeitgemäßem Geschosswoh-
nungsbau vorhanden waren, und der Reduzierung der Gebäudehöhen und Wohnungs-
anzahl, erfolgt nunmehr eine deutliche städtebauliche Aufwertung des Stadtteils Erfttal 
in Neuss. Der Stadtumbau West in Erfttal belastet den  Konzern in 2008 mit rd. T€ 800 
sowie im Jahr 2009 mit rd. € 1 Mio. 

Im Bereich des Um- und Ausbaus bzw. der Modernisierung stehen die Projekte Berg-
häuschensweg, Jaegersstraße, Daimlerstraße, Alemannenstraße und Weckhovener 
Straße weiter im Mittelpunkt der Aktivitäten. 

Zum Jahresende 2008 verfügte der Konzern über einen Immobilienbestand von 6.787 
Einheiten. Hiervon wurden in 2008 rd. 2.000 Einheiten aus der öffentlich geförderten 
Bindung entlassen, so dass die Neusser Bauverein AG nunmehr über rd. 3.800 öffent-
lich geförderte Einheiten und rd. 2.900 freifinanzierte Wohnungen im Bestand be-
wirtschaftet. Bei der Vermietung unserer freifinanzierten Wohnungen stehen wir 
ebenso in der satzungsmäßigen Verpflichtung, breite Schichten der Bevölkerung mit 
bezahlbarem Wohnraum zu versorgen. Hierbei sehen wir unsere Aufgabe, potenziellen 
Mietinteressenten, die nicht in den Genuss einer öffentlich geförderten Wohnung 
kommen, ebenfalls im Neusser Stadtgebiet marktgerechten und zeitgemäß ausge-
statteten, günstigen Wohnraum anbieten zu können.   
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6. Abhängigkeitsbericht gemäß § 312 Aktiengesetz 
Der Vorstand hat einen Abhängigkeitsbericht gemäß § 312 des Aktiengesetzes für das 
Geschäftsjahr 2008 über die Rechtsgeschäfte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionär 
und den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes 
Neuss- Grundstücks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklärung wurde abgegeben:

Rechtsgeschäfte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss 
und den mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tätigen Gesellschaften 
sind im Geschäftsjahr 2008 nicht vorgenommen worden.

Maßnahmen auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und den mit ihr 
verbundenen im unternehmerischen Bereich tätigen Gesellschaften sind weder ge-
troffen, noch unterlassen worden.

Abschließend erklären wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgeführten Rechts-
geschäfte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser 
Beurteilung liegen die Umstände zugrunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses der 
Rechtsgeschäfte bekannt waren.

Die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprüfungsgesellschaft hat 
hierzu den uneingeschränkten Bestätigungsvermerk erteilt, der lautet:

„Nach unserer pflichtgemäßen Prüfung und Beurteilung bestätigen wir, dass

 1. die tatsächlichen Angaben des Berichts richtig sind, 
 2.  bei den im Bericht aufgeführten Rechtsgeschäften die Leistung der Gesellschaft 

nicht unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind.“

7. Prognosebericht
Auch in Zukunft werden wir unserer satzungsgemäßen Verpflichtung zur Versorgung 
von breiten Schichten der Neusser Bevölkerung mit bezahlbarem Wohnraum nach-
kommen und erfüllen. 

Die Erhaltung, Verbesserung und Erweiterung unseres Wohnbestandes wird auch in 
den Folgejahren Schwerpunkt unserer Geschäftstätigkeit sein. Hierdurch soll die Nach-
haltigkeit der Vermietbarkeit unserer Wohneinheiten gewährleistet und damit die 
Ertragslage dauerhaft gesichert werden. Bei der Sanierung und Modernisierung 
unseres Bestandes werden wir weiterhin die aufgrund der demografischen Entwicklung 
geänderten Bedürfnisse unserer Mieter nach barrierefreien Wohnungsgrundrissen 
berücksichtigen. An ausgewählten Standorten im Neusser Stadtgebiet beabsichtigen 
wir auch zukünftig öffentlich geförderten Mietwohnungsneubau zu realisieren. Ein 
wesentliches Kriterium bei der Modernisierung unserer Bestände sowie bei der Errich-
tung neuer Wohneinheiten ist dabei die Verwendung von regenerativen Energiequel-
len. Die Höhe der Energiekosten als Bestandteil der sogenannten „Zweiten Miete“ wird 
künftig entscheidend sein für eine nachhaltige Vermietung unseres Wohnungsbe-
standes und somit für eine sichere Ertragslage. 

Trotz weiter sinkender Bevölkerungszahlen wird sich die Nachfrage nach Wohnraum 
u.a. auch durch das Haushaltsbildungsverhalten und die damit einhergehende Zunah-
me der kleineren Haushalte weiter erhöhen. Darüber hinaus wird aufgrund der pro-
gnostizierten Rentenentwicklung zukünftig eine steigende Nachfrage nach günstigem 



Auf dem rd. 20.000 m2 großen verbliebenen hinteren Grundstücksteil ist die Errichtung 
von 13 Einfamilienhäusern, 9 Doppelhaus-Stadthäusern und 28 hochwertigen Eigen-
tumswohnungen geplant. Nachdem der Bebauungsplan seit Anfang 2009 rechtskräf-
tig vorliegt, wird im Rahmen eines europäischen Ausschreibungsverfahrens die Be-
bauung des Areals vorbereitet. Für Ende 2009 ist der Beginn der Baumaßnahme 
geplant. Bereits in 2009 sollen weitere Grundstücksflächen auf dem Gelände Am Ma-
rianum als Baugrundstücke für individuelle freistehende Einfamilienhäuser veräußert 
werden. Der erfolgreiche Verkauf der freien Baugrundstücke wird hierbei das Ge-
schäftsergebnis im Jahr 2009 entscheidend mit beeinflussen. In den Folgejahren wird 
die erfolgreiche Vermarktung der Bauträgereinheiten ebenfalls die wirtschaftlichen 
Ergebnisse unserer Gesellschaft maßgeblich mitbestimmen. 

Um in den kommenden Geschäftsjahren ebenfalls erfolgreiche Bauträgermaßnahmen 
zu entwickeln und entsprechende Erträge in diesem Geschäftsfeld zu generieren, wer-
den derzeit geeignete Grundstücke für Bauträgermaßnahmen im Neusser Stadtgebiet 
auf ihre wirtschaftliche Umsetzung hin geprüft. 

Für das Geschäftsjahr 2009 ist der Beginn der neuen Bauträgermaßnahme mit der 
Errichtung von 12 Doppelhaushälften und 2 Einfamilienhäusern in Neuss-Grimling-
hausen geplant. 

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben durch ihren Einsatz sehr wesentlich 
zum guten Erfolg des Geschäftsjahres 2008 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierfür 
unseren Dank und unsere Anerkennung aus. 

Für die stets gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit danken wir insbesondere auch 
den Mitgliedern des Aufsichtsrats unserer Gesellschaft. 

Neuss, 26. März 2009

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. F. Lubig  Dipl.-Ing. S. Pfitzer
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Neben unserer städtebaulichen Aufgabe sehen wir uns auch als Sozialpartner der 
Stadt Neuss. Unser Programm „Wohnen mit Versorgungssicherheit“ ermöglicht selbst-
bestimmtes und individuelles Wohnen, auch im fortgeschrittenen Alter. Unsere mehr-
fach ausgezeichneten Wohnquartiere Meertal und Südliche Furth stehen hier für 
unser Verständnis von Wohnen mit mehr Lebensqualität. 

Ab Herbst 2008 haben wir unser Betreuungsangebot mit sozialen Zusatzleistungen 
in Kooperation mit dem Diakonischen Werk Neuss flächendeckend auf unseren ge-
samten Wohnungsbestand ausgedehnt. Mittels eines Beratungsbusses betreuen wir 
mit unserem Sozialpartner vor Ort kostenlos unsere Mieter bei allen Lebensfragen.

Seit Ende 2008 engagiert sich der Konzern ebenfalls für den Neusser Jugendsport. 
Durch Unterstützung des Stadtsportverbandes und der Sportvereine in unseren Wohn-
quartieren sowie durch Angebote von kostenlosen Sportmöglichkeiten im Wohngebiet 
Südliche Furth, wollen wir vor allem die Chancen sozialschwacher Kinder und Jugend-
liche in Neuss verbessern und die Integration fördern. In 2009 wurde erstmals der 
Jugendförderpreis der Neusser Bauverein AG für hervorragende Jugendarbeit in den 
Vereinen an den Neusser Schwimmverein e.V. verliehen. 

Die Durchführung von Mieter- und Quartiersfesten sowie Blumenmärkten sind auch 
in den nächsten Geschäftsjahren geplant, um das Zusammenleben unserer Mieter in 
den einzelnen Wohnvierteln zu fördern. Für unsere langjährigen Mieter haben wir in 
2008 als Dankeschön für deren jahrzehntelange Treue eine Schiffstour organisiert, die 
wir auch im Jahr 2009 durchführen werden. 

Wir sehen diese Aktivitäten als Teil unserer Unternehmensstrategie der langjährigen 
Mieterbindung und Kundenzufriedenheit. Hierzu zählt auch die Ende 2008 erstmalig 
herausgegebene Mieterzeitung sowie der neue Außenauftritt unserer Gesellschaft 
mit geändertem Corporate Design. Unser neuer Internetauftritt bietet seit dem Früh-
jahr 2009 unseren Kunden einen umfassenden Online-Informationsservice. 

Als Sozialpartner der Stadt Neuss hat der Konzern im Jahr 2008 erstmalig in seiner 
Geschichte eine Kindertagesstätte in Neuss-Reuschenberg errichtet. Im Jahr 2009 ist 
die Errichtung zweier weiterer Kindertagesstätten Am Baldhof und auf der Königs-
berger Straße geplant. In 2010 ist die Errichtung einer Kindertagesstätte und Jugend-
einrichtung mit Bürgersaal in Neuss-Allerheiligen vorgesehen. 

Einen weiteren Schwerpunkt der Geschäftstätigkeit des Konzerns bildet das Bauträ-
gergeschäft. Aus der Bauträgermaßnahme Bickenbachstraße 1-31 und 18-28 konnten 
insgesamt 17 Einfamilienhäuser mit Garagen und Stellplätzen und aus dem Bestand 
ein Eigenheim Am Flachshof mit 1 Garage und 1 Stellplatz verkauft werden. Somit 
verblieb noch zum Jahresende ein Verkaufsvolumen von 4 Einfamilienhäusern und 
4 Doppelhaushälften auf der Bickenbachstraße 41-47. 

Die Bebauung und Vermarktung des hochwertigen Wohnquartiers Am Marianum 
bildet für die nächsten Jahre den Schwerpunkt in diesem Geschäftsfeld. In 2008 
wurde von dem rd. 30.000 m2 großen Gesamtareal eine Teilfläche von rd. 10.000 m2 
mit dem unter Denkmalschutz stehenden historischen Gebäude veräußert. Der neue 
Eigentümer beabsichtigt die Sanierung und Umnutzung des Altbaus sowie die Errich-
tung eines Ergänzungsbaus mit hochwertigen Eigentumswohnungen. Die Veräußerung 
erfolgte u.a. unter Berücksichtigung der unternehmerischen Risiken, die bei der Ent-
wicklung und Vermarktung von denkmalgeschützten Immobilien bestehen. 
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 Geschäftsjahr Vorjahr  

	 	 €	 €	 €	 	

Eigenkapital	 	 	 	

Gezeichnetes Kapital	 	 19.125.000,00	 19.125.000,00

Gewinnrücklagen	 	 	 	

Gesetzliche Rücklage	 2.624.296,82	 	 2.569.687,71

Bauerneuerungsrücklage	 10.036.491,60	 	 10.036.491,60

Andere Gewinnrücklagen	 13.716.739,02	 26.377.527,44	 13.445.959,67

Bilanzgewinn	 	 	 	

Jahresüberschuss	 1.096.219,80	 	 1.159.037,45

Einstellungen in Rücklagen	 325.388,46	 770.831,34	 388.206,11

Eigenkapital insgesamt	 	 46.273.358,78	 45.947.970,32

rückstellungen	 	 	 	

Rückstellungen für Pensionen	 1.756.235,00	 	 1.469.525,00

Steuerrückstellungen	 1.127.926,16	 	 1.045.060,52

Sonstige Rückstellungen	 1.092.720,07	 3.976.881,23	 1.383.814,47

Verbindlichkeiten	 	 	 	

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 244.693.165,07	 	 242.119.802,69

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern	 59.624.799,16	 	 51.854.922,87

Erhaltene Anzahlungen	 12.446.999,55	 	 12.855.251,29

Verbindlichkeiten aus Vermietung	 795.054,17	 	 809.400,58

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit	 7.020,32	 	 46,91

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	 2.156.107,48	 	 4.951.483,04

Sonstige Verbindlichkeiten	 105.592,11	 319.828.737,86	 136.913,63
davon aus Steuern: Euro 0,00	 	 	 (23,66)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:	 	 	
Euro 4.646,88	 	 	 (5.509,59)

rechnungsabgrenzungsposten	 	 0,00	 12.000,00

Bilanzsumme	 	 370.078.977,87	 362.586.191,32

Treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen	 	 1.842.441,67	 1.737.613,01

    
Passivseite     

1. Konzernbilanz zum 31. Dezember 2008     
Aktivseite     

     

 Geschäftsjahr Vorjahr 

	 	 €	 €	 €		

Anlagevermögen	 	 	 	 	

Immaterielle Vermögensgegenstände	 	 36.493,01	 32.196,50

Sachanlagen	 	 	 	

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte    
mit Wohnbauten	 298.454.118,85	 	 275.723.546,24

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten	 35.187.031,24	 	 36.031.397,17

Grundstücke ohne Bauten	 31.989,94	 	 31.989,94

Bauten auf fremden Grundstücken	 94.850,00	 	 106.900,00

Technische Anlagen und Maschinen	 8.820,18	 	 8.889,63

Betriebs- und Geschäftsausstattung	 763.046,96	 	 871.251,34

Anlagen im Bau	 15.091.879,89	 	 23.985.740,22

Bauvorbereitungskosten	 690.512,75	 350.322.249,81	 1.753.482,45

finanzanlagen    

Sonstige Ausleihungen	 	 10.634,68	 13.370,84

Anlagevermögen insgesamt	 	 350.369.377,50	 338.558.764,33

umlaufvermögen	 	 	 	

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte 	 	 	

Grundstücke ohne Bauten	 354.987,43	 	 3.269.309,38

Bauvorbereitungskosten	 798.711,60	 	 126.049,92

Grundstücke mit unfertigen Bauten	 1.940.396,49	 	 4.317.169,80

Grundstücke mit fertigen Bauten	 1.047.942,40	 	 1.141.607,70

Unfertige Leistungen	 12.293.831,43	 	 12.112.021,63

Andere Vorräte	 97.449,41	 16.533.318,76	 76.612,06

forderungen und sonstige Vermögensgegenstände  	 	 	

Forderungen aus Vermietung	 307.469,15	 	 271.792,33

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken	 53.779,02	 	 55.612,97

Forderungen aus Betreuungstätigkeit	 168.669,01	 	 210.057,33

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen	 833,70	 	 500,22

Sonstige Vermögensgegenstände	 770.565,42	 1.301.316,30	 527.365,77

flüssige Mittel	 	 	 	

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten	 	 1.703.468,60	 1.712.820,60

rechnungsabgrenzungsposten	 	 	 	

Geldbeschaffungskosten	 168.270,59	 	 195.226,04

Andere Rechnungsabgrenzungsposten	 3.226,12	 171.496,71	 11.281,24

Bilanzsumme	 	 370.078.977,87	 362.586.191,32

Treuhandvermögen aus Kautionen	 	 1.842.441,67	 1.737.613,01
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	 2008	 2007	 	
	 €	 €	 	
	 	 	

Jahresüberschuss	 	 1.096	 1.159

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens	 	 7.363	 8.399

Zunahme (Vorjahr Abnahme) Rückstellungen	 	 287	 -92

Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten	 	 27	 33

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen	 	 0	 38

Cashflow	 	 8.773	 9.537

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von 
Gegenständen des Sachanlagevermögens	 	 -991	 -1.733

Veränderung der Grundstücke des Umlaufvermögens	 	 4.712	 -1.216

Veränderung der erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsgrundstücke	 	 -192	 69

Veränderung sonstiger Aktiva	 	 -168	 5.464

Veränderung sonstiger Passiva	 	 -3.452	 -25

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit	 	 8.682	 12.096

Auszahlungen für Investitionen in immaterielle 
Vermögensgegenstände und Sachanlagen	 	 -19.839	 -32.066

Einzahlungen auf Finanzanlagen	 	 3	 9

Einzahlungen aus dem Abgang von Gegenständen 
des Sachanlagevermögens	 	 1.654	 3.576

Cashflow aus Investitionstätigkeit	 	 -18.182	 -28.481

Dividendenzahlung	 	 -771	 -771

Valutierung von Darlehen	 	 17.352	 38.758

Planmäßige Tilgung von Darlehen	 	 -5.691	 -5.498

Rückzahlung von Darlehen	 	 -994	 -13.496

	 	 	

Cashflow aus finanzierungstätigkeit	 	 9.896	 18.993

Zahlungswirksame Veränderung des	 	 396	 2.608
finanzmittelbestandes     

	 	 	 	 	

finanzmittelbestand am Anfang der Periode	 	 713	 -1.895

finanzmittelbestand am Ende der Periode	 	 1.109	 713

3. Konzern-Kapitalflussrechnung
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 Geschäftsjahr Vorjahr  

	 	 €	 €	 €	 	
	 	

Umsatzerlöse  	 	

a) aus der Hausbewirtschaftung	 38.649.381,73	 	 37.490.169,66

b) aus Verkauf von Grundstücken	 8.727.950,51	 	 5.955.242,56

c) aus Betreuungstätigkeit	 61.978,76	 	 70.596,64

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen	 467.655,00	 47.906.966,00	 373.937,72

Verminderung des Bestandes an zum Verkauf 
bestimmten Grundstücken mit fertigen     
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen	 	 -4.530.289,08	 -1.628.472,24
	 	

Andere aktivierte Eigenleistungen	 	 731.883,38	 778.445,00

Sonstige betriebliche Erträge	 	 2.119.846,46	 3.172.844,04

Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
und Leistungen	 	 	 	

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung	 15.890.484,94	 	 15.213.567,77

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke	 3.426.473,49	 	 3.584.195,99

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen	 61.881,87	 19.378.840,30	 0,00

Rohergebnis	 	 26.849.566,46	 27.414.999,62

Personalaufwand	 	 	 	

a) Löhne und Gehälter	 4.250.151,02	 	 4.320.313,05

b) soziale Abgaben und Aufwendungen für    
 Altersversorgung und Unterstützung	 1.488.022,55	 5.738.173,57	 1.207.003,76
    davon für Altersversorgung Euro 709.630,51	 	 	 (521.938,92)

Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-
gegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen	 	 7.362.736,15	 8.399.464,87

Sonstige betriebliche Aufwendungen	 	 2.681.797,66	 2.717.318,66

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 	 84.673,95	 67.577,30

	 	 	 	 	

Zinsen und ähnliche Aufwendungen	 	 8.523.104,80	 8.249.280,92

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit	 	 2.628.428,23	 2.589.195,66

Steuern vom Einkommen	 	 348.520,56	 348.705,80

Sonstige Steuern	 	 1.183.687,87	 1.081.452,41

Jahresüberschuss	 	 1.096.219,80	 1.159.037,45

Einstellungen in Gewinnrücklagen	 	 	 	 	

a) in die gesetzliche Rücklage	 	 54.609,11	 57.749,99

b) in andere Gewinnrücklagen	 	 270.779,35	 330.456,12

Bilanzgewinn	 	 770.831,34	 770.831,34

2. Konzerngewinn- und Verlustrechnung 
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008



Die planmäßigen Abschreibungen auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten für 
Alt- und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer 
durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 80 Jahren. Für ein in 1994 
bezogenes Neubauobjekt wurde die Möglichkeit der degressiven Abschreibung nach 
§ 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschäftsjahr 2008 ergaben sich Mehrabschreibungen 
von T€ 8 und die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 beträgt T€ 721.

Während der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachträgliche Modernisierungskosten 
werden nach Maßgabe der buchmäßigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit 
die buchmäßige Restnutzungsdauer den tatsächlichen Verhältnissen nach Moderni-
sierung nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zu Grunde 
gelegt.

Separate Garagen wurden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von  
20 Jahren linear abgeschrieben.

Bei Geschäftsbauten werden die Anschaffungs- und Herstellungskosten planmäßig 
auf eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren linear abgeschrieben.

Grundstücke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung und 
technische Anlagen erfolgten nach der steuerlichen Restnutzungsdauer. Geringwer-
tige Gegenstände im Wert bis zu je € 150 netto bis € 1.000 netto werden im Zugangs-
jahr und in den 4 folgenden Jahren zu je 1/5 abgeschrieben.

Zuschreibungen im Sinne von § 280 HGB waren nicht erforderlich.

finanzanlagen
Als Finanzanlagen werden unverzinsliche Arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, die zu 
Nominalbeträgen bewertet sind.

umlaufvermögen
Verkaufsgrundstücke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei 
sind die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem für das Anlagevermögen 
erläuterten Verfahren ermittelt.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten um-
lagefähigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen sowie noch nicht 
abgerechnete Baubetreuungs- und Projektsteuerungsmaßnahmen. Für Betriebskosten 
auf leer stehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Höhe von T€ 498.

Vorräte (Heizöl, Reparaturmaterial und Spielgeräte) sind grundsätzlich zu Anschaf-
fungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände wurden grundsätzlich mit ihren 
Nominalwerten bewertet. Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibungen, Pau-
schalwertberichtigung und Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die Pau-
schalwertberichtigung und die Einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei den jewei-
ligen Bilanzpositionen abgesetzt.

4. Konzernanhang 2008
A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches für große Kapitalgesellschaften aufgestellt. Bei der Konzerngewinn- und 
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewählt.

Die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2008 und die Konzerngewinn- und Verlustrech-
nung für 2008 wurden nach der Maßgabe der Verordnung über Formblätter für die 
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 6. März 1987 ge-
gliedert. Dabei wurde das Anwendungsformblatt für Kapitalgesellschaften zu Grunde 
gelegt.

In der Gliederung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und Verlustrechnung 
ergaben sich gegenüber dem Vorjahr keine Änderungen. Die Vorjahreszahlen sind 
vergleichbar.

B. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind die Neusser Bauverein AG, Neuss, als Mutterunterneh-
men, sowie die Modernes Neuss - Grundstücks- und Bau- GmbH, Neuss, als Tochter-
gesellschaft nach den Vorschriften der Vollkonsolidierung (§§ 300 ff. HGB) einbezogen. 
Die Neusser Bauverein AG ist zu 100 % an der Tochter Modernes Neuss - Grundstücks- 
und Bau- GmbH beteiligt. Ein Vorstandsmitglied der Neusser Bauverein AG ist gleich-
zeitig Geschäftsführer der Tochtergesellschaft und vertritt diese.

C. Konsolidierungsgrundsätze

Die Kapitalkonsolidierung der einbezogenen Konzernunternehmen erfolgt nach der 
Buchwertmethode gemäß § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Zwischenergebnisse aus der Über-
tragung von Gegenständen der Betriebs- und Geschäftsausstattung im Jahr 2004 in 
Höhe von € 4.037,61 wurden eliminiert. Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung 
wurden Forderungen mit Verbindlichkeiten aufgerechnet. Umsatzerlöse zwischen den 
im Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften aus berechneten Dienstleistungen 
wurden mit den auf sie entfallenden Aufwendungen verrechnet bzw. in „Andere 
aktivierte Eigenleistungen/Bestandsveränderungen“ umgegliedert.

D. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und Verlustrechnung wur-
den folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Sachanlagen
Das Sachanlagevermögen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich 
Abschreibungen bewertet.

Entwicklung
Für Sachanlagenzugänge in 2008 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als 
Fremdkosten sowie aktivierte eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen ange-
setzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumaßnahmen wurden nach den 
handelsrechtlichen Grundsätzen aktiviert. Die übrigen Modernisierungskosten wurden 
mit Ausnahme der Kosten für erstmalig eingebaute Heizungsanlagen als Erhaltungs-
aufwand behandelt. Zinsen für Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB während 
der Bauzeit wurden nicht aktiviert.
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Entwicklung des Anschaffungs-/ Zugänge des Abgänge des umbuchungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Anlagevermögens herstellungs- Geschäfts- Geschäfts-  (+/-)   kumuliert 31.12.2008  des Geschäfts-
 kosten jahres jahres      jahres
	 €	 €	 €	 €	 	 €	 €	 €

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 320.053,46	 23.111,38	 0,00	 0,00	 	 306.671,83	 36.493,01	 18.814,87
        
Sachanlagen         
        
Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte    -2.125.009,81    

mit Wohnbauten 390.040.032,34	 2.061.810,86	 5.265.359,95	 29.322.339,74	 	115.579.694,33	 298.454.118,85	 6.388.132,89
	 	 	 	 	 	 	 	

Grundstücke mit Geschäfts-     -1.103.581,69
und anderen Bauten 39.797.720,42	 1.030.634,88	 169.915,15	 133.945,73	 	 4.501.772,95	 35.187.031,24	 736.380,76
        

Grundstücke ohne Bauten 31.989,94	 0,00	 0,00	 0,00	 	 0,00	 31.989,94	 0,00
        
Bauten auf fremden 

Grundstücken 109.638,51	 0,00	 1.190,30	 0,00	 	 13.598,21	 94.850,00	 10.859,70
        
Technische Anlagen 

und Maschinen 162.581,27	 2.687,94	 1.729,74	 0,00	 	 154.719,29	 8.820,18	 2.065,58
        
Betriebs- und Geschäfts-

ausstattung 2.062.861,21	 121.946,21	 51.605,60	 0,00	 	 1.370.154,86	 763.046,96	 206.482,35
        

	 	 	 	 	 -29.469.354,92	 	 	 	

Anlagen im Bau 24.794.517,64	 16.324.480,28	 0,00	 4.579.020,05	 	 1.136.783,16	 15.091.879,89	 0,00
        

     -1.337.359,10    

Bauvorbereitungskosten 1.753.482,45	 274.389,40	 0,00	 0,00	 	 0,00	 690.512,75	 0,00
        

	 	 	 	 	 -34.035.305,52	 	 	 	

  458.752.823,78	 19.815.949,57	 5.489.800,74	 34.035.305,52	 	122.756.722,80	 350.322.249,81	 7.343.921,28
        
finanzanlagen        
        

Sonstige Ausleihungen 13.370,84	 0,00	 2.736,16	 0,00	 	 0,00	 10.634,68	 0,00	 	 	 	 	 	 	 	

  13.370,84	 0,00	 2.736,16	 0,00	 	 0,00	 10.634,68	 0,00
        

Anlagevermögen/ 	 	 	 -34.035.305,52

finanzanlagen 459.086.248,08	 19.839.060,95	 5.492.536,90	 34.035.305,52	 	123.063.394,63	 350.369.377,50	 7.362.736,15

E. Erläuterungen zur Konzernbilanz und Konzerngewinn- und Verlustrechnung 

(Vorjahreszahlen in Klammern)

I. Konzernbilanz

1. Konzernanlagenspiegel

2.  In der Position „Unfertige Leistungen“ sind € 12.289.941,49 (Vorjahr € 12.003.639,68) 
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
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Aktive rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, für deren Abgrenzung ein Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB 
besteht, sind wie im Vorjahr angesetzt; sie wurden entsprechend der Zinsbindungsfrist 
degressiv abgeschrieben; im Zugangsjahr zeitanteilig.

rückstellungen
Rückstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Aufwandsrück-
stellungen im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB für Bauinstandhaltung sind nicht gebildet 
worden; für Bauinstandhaltung besteht eine Rücklage (Bauerneuerungsrücklage).

Pensionsrückstellungen sind auf Grund eines versicherungsmathematischen Gutach-
tens nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes 
von 4% ermittelt. Dabei wurden die „Richttafeln 2005 G“ von Klaus Heubeck ange-
wendet. Der Erhöhungsbetrag zum Rechnungszinssatz von 6% gemäß § 6a EStG 
beträgt T€ 292.

Andere Rückstellungen wurden für ungewisse Verbindlichkeiten in der erforderlichen 
Höhe gebildet.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind zum Rückzahlungsbetrag passiviert. Rentenschulden sind mit 
den Barwerten der Verpflichtungen ausgewiesen. Aufwendungsdarlehen im Sinne von 
§ 88 II. WoBauG, für die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht 
besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abge-
wichen.



Verbindlichkeiten   Davon  durch
   restlaufzeit  Grundpfand-
 Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre rechte gesichert
	 €	 €	 €	 €	 €

Verbindlichkeiten gegenüber	 244.693.165,07	 5.506.065,25	 22.878.969,71	 216.308.130,11	 201.796.111,58

Kreditinstituten	 (242.119.802,69)	 (4.983.318,06)	 (21.266.585,26)	(215.869.899,37)	 (195.683.004,45)	
	 	 	 	 	

Verbindlichkeiten gegenüber	 59.624.799,16	 1.869.132,67	 4.902.671,88	 52.852.994,61	 51.436.642,93

anderen Kreditgebern	 (51.854.922,87)	 (2.133.348,06)	 (4.387.095,48)	 (45.334.479,33)	 (43.277.006,56)
	 	 	 	 	

Erhaltene Anzahlungen	 12.446.999,55	 12.446.999,55	 0,00	 0,00	 0,00

	 (12.855.251,29)	 (12.855.251,29)	 (0,00)	 (0,00)	 (0,00)
	 	 	 	 	

Verbindlichkeiten aus	 795.054,17	 795.054,17	 0,00	 0,00	 0,00

Vermietung	 (809.400,58)	 (809.400,58)	 (0,00)	 (0,00)	 (0,00)

Verbindlichkeiten aus	 7.020,32	 7.020,32	 0,00	 0,00	 0,00

Betreuungstätigkeit	 (46,91)	 (46,91)	 (0,00)	 (0,00)	 (0,00)
	 	 	 	 	

Verbindlichkeiten aus	 2.156.107,48	 2.145.256,46	 10.851,02	 0,00	 0,00

Lieferungen und Leistungen	 (4.951.483,04)	 (4.944.587,02)	 (6.896,02)	 (0,00)	 (0,00)
	 	 	 	 	

Sonstige Verbindlichkeiten	 105.592,11	 100.945,23	 2.002,48	 2.644,40	 0,00

	 (136.913,63)	 (126.569,07)	 (7.402,48)	 (2.942,08)	 (0,00)
	 	 	 	 	

	 319.828.737,86	 22.870.473,65	 27.794.495,09	 269.163.769,12	 253.232.754,51

	 (312.727.821,01)	 (25.852.520,99)	(25.667.979,24)	(261.207.320,78)	 (238.960.011,01)	 	 	 	 	

(Vorjahreszahlen in Klammern)    

9.  In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, die erst 
nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

II. Konzerngewinn- und Verlustrechnung

1. Außerordentliche Erträge sind nicht angefallen.

2.  In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche perio-
denfremde Erträge und Aufwendungen enthalten:

8. Verbindlichkeitenspiegel des Konzerns

  Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfand-
rechte o.ä. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Erträge

Erträge aus Anlageverkäufen T€	 991

Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen T€	 101

Aufwendungen

Außerplanmäßige Abschreibung von Wohngebäuden T€	 312

Abbruchkosten T€	 404

forderungen  davon mit einer restlaufzeit 
  von mehr als 1 Jahr
 Insgesamt  (Vorjahr)

	 €	 €	 €

Forderungen aus Vermietung	 	 307.469,15	 4.257,49	 (3.049,50)

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstücken 	 53.779,02	 0,00	 (0,00)

Forderungen aus Betreuungstätigkeit 	 168.669,01	 0,00	 (0,00)

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 	 833,70	 0,00	 (0,00)

Sonstige Vermögensgegenstände 	 770.565,42	 38.189,91	 (35.188,46)

Gesamtbetrag	 	1.301.316,30	 42.447,40	 (38.237,96)

Gewinnrücklagen Bestand am  Einstellung aus Bestand am
 Ende des  dem Jahres- Ende des
 Vorjahres überschuss des Geschäftsjahres
  Geschäftsjahres	

	 €	 €	 €

1) Gesetzliche rücklage	 	 2.569.687,71	 54.609,11	 2.624.296,82

2) Bauerneuerungsrücklage 	 10.036.491,60	 0,00	 10.036.491,60

3) Andere Gewinnrücklagen	 	 13.445.959,67	 270.779,35	 13.716.739,02

Rückstellungen für Instandhaltung	 T€	 185

Herstellungskosten für verkaufte Objekte	 T€	 200

Rückstellungen für Betriebskosten	 T€	 105

Rückstellungen für Gewährleistungen	 T€	 151

Prozesskosten und Schadenersatz	 T€	 140

Jahresabschlusskosten	 T€	 151

3.  Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt 
dar:

7776

4.  In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge größeren 
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Rücklagenspiegel

6. Für eine zugesagte Pension wurde eine Rückstellung gebildet.

7.  In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind folgende Rückstellungen mit einem nicht 
unerheblichen Umfang enthalten:



9. Mitglieder des Aufsichtsrats der Muttergesellschaft

 Herbert Napp, Bürgermeister, Vorsitzender,

 Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender, Landtagsabgeordneter, Studiendirektor,

 Karl-Heinz Baum, Stadtverordneter, Beamter i. R.,

 Carsten Dix, sachkundiger Bürger, Rechtsanwalt,

 Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Übersetzerin,

 Peter Ott, Stadtverordneter, Regierungsangestellter,

 Dr. Achim Rohde, Stadtverordneter, Rechtsanwalt,

 Andreas Schneider, Stadtverordneter, Rechtsanwalt,

 Christian Paul Thywissen, Stadtverordneter, Rentner,

 Dieter Zander, Stadtverordneter, Rechtsanwalt, alle aus Neuss,

 von den Arbeitnehmern gewählte Mitglieder:

 Jörg Albertz, Gas- u. Wasserinstallateurmeister, Zentralheizungs- u. Lüftungsbauermeister

 Karl-Heinz Mollenhauer, Schlosser, beide aus Neuss

 Wolfgang Weiwadel, Techn. Angestellter, aus Krefeld,

 Ingrid Both, Kfm. Angestellte,

 Heidi von der Heiden, Kfm. Angestellte, beide aus Grevenbroich.

G. Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug unverändert € 19.125.000,--. 

Es ist eingeteilt in 374.034 auf den Namen lautende Stückaktien.

Neuss, 26.03.2009

Neusser Bauverein AG

Der Vorstand:

Dipl.-Kfm. F. Lubig   Dipl.-Ing. S. Pfitzer
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f. Sonstige Angaben

1.  Es bestehen Haftungsverhältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde 
Verbindlichkeiten und aus Bürgschaftsverbindlichkeiten in Höhe von T€ 904. 
Weitere Haftungsverhältnisse bestehen nicht.

2.  Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen in Höhe von T€ 264 aus Leasingver-
trägen, in Höhe von T€ 61 für Miete EDV und in Höhe von T€ 171 für Wartungs- und 
Pflegearbeiten Software. Ansonsten bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewie-
sene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die für die Beurteilung der 
Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Pachtverpflichtungen, Verpflichtungen aus 
laufenden Bauvorhaben oder Besserungsscheinverpflichtungen).

  Das Bestellobligo für vergebene Aufträge ist durch zugesagte Kredite und durch 
Eigenmittel gedeckt.

  Zukünftige Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen werden branchenüblich 
mit Fremd- und Eigenmitteln gedeckt.

3.  Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer be-
trug:

  Vollbeschäftigte teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter/-innen 36 12

Technische Mitarbeiter 12 0

Mitarbeiter im Servicebetrieb, Hauswarte etc. 39 21

Summe 87 33

 Außerdem wurden 3 Auszubildende beschäftigt.

4.  Gesamtbezüge

Gesamtbezüge €

a) des Vorstands 189.576,33

b) des Aufsichtsrats 14.627,50

5.  Für Pensionsverpflichtungen gegenüber einem früheren Mitglied des Vorstands 
wurde eine Pensionsrückstellung mit einem Betrag von Euro 1.756.235,00 gebildet.

6.  Eine zusätzliche Altersversorgung haben die Mitarbeiter durch Mitgliedschaft bei 
den Rheinischen Versorgungskassen, Köln. Die Höhe des derzeitigen Umlagen-
satzes beträgt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen Gehälter betrug in 2008 
insgesamt rd. 3.968 T€.

7.  Vorschüsse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht 
gewährt.

8. Mitglieder des Vorstands der Muttergesellschaft

 Dipl.-Kfm. Frank Lubig, Vorsitzender aus Bergisch Gladbach,

 Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer, Beigeordneter aus Neuss.
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Bestätigungsvermerk
Wir haben den von der Neusser Bauverein AG, Neuss, aufgestellten Konzernabschluss 
– bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung 
und Eigenkapitalspiegel – und den Konzernlagebericht für das Geschäftsjahr vom 
1. Januar bis 31. Dezember 2008 geprüft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und 
Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der 
Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Konzernabschluss 
und über den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom 
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungs-
mäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. 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 ordnungsmäßiger 
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 
sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung 
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems 
sowie Nachweise für die Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht über-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung 
der Jahresabschlüsse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der 
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konso-
lidierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen des Vorstands sowie die 
Würdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grund-
lage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 
entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter 
Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-
hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. 
Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und 
Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. 

Düsseldorf, den 5. Juni 2009

PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(Josef Rakel) (ppa. Stephan Schims)
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

Bickenbachstraße, Vogelsang
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Konzeption und Realisation
h1 communication hillen werbeagentur gmbh & co. kg 
Am Zollhafen 3, 41460 Neuss
Fotografie:
fotodesign mangual.design, Klarissenstraße 15, 41460 Neuss
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