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Vorwort des Aufsichtsratsvorsitzenden
der Neusser Bauverein AG

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionare,

ich freue mich, IThnen im Namen des Aufsichtsrats der Neusser Bauverein AG den
Geschaftsbericht Uber das erfolgreiche Jahr 2009 vorstellen zu konnen.

Positive Stadtentwicklung — unter diesem Motto darf das vergangene Geschaftsjahr der
Neusser Bauverein AG gerne gestellt werden. Unsere Gesellschaft hat sowohl in stadte-
baulicher als auch in sozialpolitischer Hinsicht beachtliche Erfolge vorzuweisen. Hier konn-
ten bedeutende Projekte fertig gestellt und neue auf den Weg gebracht werden. Darunter
fallt beispielsweise die innerstadtische Quartiersentwicklung des Marienkirchviertels, die
durch ihre zukunftsweisende Gestaltung die unterschiedlichen Bedurfnisse einer vielfal-
tigen Mieterstruktur berlcksichtigt. Mittlerweile leben hier rund 300 Neusser aller Alters-
gruppen und sozialer Schichten. Durch diese hochwertige stadtebauliche Entwicklungs-
malnahme konnte das Entrée der Neusser Innenstadt deutlich aufgewertet werden.

Neue Eigentumsmalinahmen wie Am Marianum und Am Kuhweg ziehen junge Familien
nach Neuss und sind daher fur die demografische Entwicklung unserer Stadt von nach-
haltiger Bedeutung.

Die Neusser Bauverein AG engagiert sich auf3erdem als Sozialpartner der Stadt Neuss fur
stabile und integrative Gemeinschaften. Die zahlreichen sozialen Aktivitaten tragen auch
in hohem Maf3 zur Beliebtheit des groSten Neusser Vermieters sowohl bei Mietern als
auch bei unseren Neusser Burgern beil

Die Bevolkerungsstruktur verandert sich — auch in Neuss. Fur den Erhalt und die weitere
Entwicklung einer gesunden Stadtstruktur sind kommunale Wohnungsbauunternehmen
mit sozialem Auftrag wie die Neusser Bauverein AG daher unverzichtbar. Dass die Neusser
Bauverein AG trotz ihrer zahlreichen sozialen Investitionen erfolgreich wirtschaftet, stellt
einen unschatzbaren Vorteil dar, von dem sowohl unsere Stadt als auch die Neusser Burger
profitieren.

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

,Die Neusser Bauverein AG ist ein
unverzichtbarer Partner fur die
stadtebauliche und soziale Entwicklung
dieser Stadt.”




Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionare,

als sozialpolitisch engagiertes Unternehmen leistet die Neusser Bauverein AG schon immer
weit mehr als ,nur” die Versorgung mit attraktivem Wohnraum zu glinstigen Konditionen.
Als groBtes Wohnungsunternehmen von Neuss mit mittlerweile 6.750 Wohnungen tragen
wir auch entscheidend zu einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung bei und sichern so nach-
haltig die Lebensqualitat in unserer Stadt.

Ein gelungenes Beispiel fiir die Realisierung zukunftsfahiger Wohnformen ist das Ende
2009 fertig gestellte Wohnquartier am Marienkirchplatz im Herzen der Neusser Innen-
stadt. In dem architektonisch ansprechenden Karree zwischen Krefelder Strale, Bleichgas-
se und Marienkirchplatz haben rund 300 Menschen, darunter junge Familien, Senioren
und behinderte Mitmenschen, ein neues Zuhause gefunden, das den unterschiedlichsten
Anspriichen gerecht wird. Die grof3e Bandbreite an offentlich geforderten und frei finan-
zierten Wohnungsangeboten und neuen Wohnformen ist dabei charakteristisch fiir den
Auftrag unseres Unternehmens, Wohnraum fur alle Bevolkerungsschichen zu schaffen und
zu erhalten. Dies spiegelt sich auch in der Aufteilung unseres gesamten Wohnungs-
bestandes wider, der sich zu rund 60 Prozent aus offentlich geforderten und zu rund
40 Prozent aus frei finanzierten Wohnungen zusammensetzt.

Obwohl die Aufwendungen fur den Ruckbau des hochverdichteten Geschosswohnungs-
baus der 60er- und 7oer-Jahre in Erfttal unsere Bilanz in 2009 mit rund T€ g9oo belastet
haben, konnte die Neusser Bauverein AG im Geschaftsjahr 2009 ihren Jahresuberschuss
im Vergleich zum Vorjahr um rund T€ 123 auf € 1,21 Mio. steigern. Nach Einstellung in die
gesetzliche und andere Gewinnrlcklagen konnte erneut ein Bilanzgewinn von T€ 771 erzielt
werden. Die Bilanzsumme stieg aufgrund der hohen Investitionstatigkeit im Anlagever-
mogen um rund € 12 Mio. auf rund € 382 Mio. an.

Auch in den Folgejahren werden wir als stadtebaulicher Partner der Stadt Neuss das Stadt-
bild nachhaltig pragen. Der wachsenden Nachfrage nach attraktivem innerstadtischem
Wohnraum haben wir in 2010 durch den Erwerb der Liegenschaften Hymgasse 11 und Am
Alten Weiher 6 und 7 Rechnung getragen. Des Weiteren planen wir den Ankauf des
Mehrfamilienhauses FriedrichstraBe 42 mit einer Altentagesstatte.

Im Vordergrund unseres Handelns steht dabei die Verantwortung gegenuber unseren Mie-
tern, denn zufriedene Bewohner sind uns wichtig. Daher investieren wir nicht nur in zu-
kunftsweisende Wohnprojekte, sondern bieten unseren Mietern auch vielfaltige soziale

Vorwort des Vorstandsvorsitzenden
der Neusser Bauverein AG

,Die soziale Ausrichtung der Neusser Bau-
verein AG bestimmt mafgeblich unsere
Geschaftstatigkeit.”

Unsere Vision von vielseitigen und zukunftsweisenden Stadtquartieren setzen wir auch in
anderen Neusser Stadtteilen um: Seit 2008 bestimmt u.a. die Stadtentwicklungsmalinahme
in Neuss-Erfttal unsere Tatigkeit. Der erste Bauabschnitt konnte bereits im vergangenen
Jahr fertig gestellt werden. Neben barrierefreien offentlich geforderten Mietwohnungen sind
hier auch betreute Wohngemeinschaften fur altere Menschen entstanden. Durch diese
StadtumbaumalRnahme wird der teilweise stigmatisierte Wohnstandort Neuss-Erfttal deut-
lich aufgewertet. Hierzu tragen neben einer anspruchsvollen Architektur auch die hohen
Freiraumqualitaten bei. Die Fertigstellung des zweiten und dritten Bauabschnitts mit 6ffent-
lich geforderten Wohnungen und gunstigen Einfamilienhausern ist fur 2011 geplant.

Zusatzleistungen an. Ob soziale Beratung, Sportangebote flr Kinder und Jugendliche,
Nachbarschaftstreffs und Quartiersfeste: Die vielen kostenlosen Angebote der Neusser
Bauverein AG kommen nicht nur unseren Mietern, sondern auch der Stadt Neuss und
ihren Einwohnern zugute.

Auch zukunftig bieten wir jungen Familien und alteren Menschen hochwertiges und be-
zahlbares Wohneigentum an. So konnte unsere Gesellschaft im Jahr 2010 mit dem Bau
von zwei attraktiven Bautragermal®nahmen beginnen. Im Neusser Stadionviertel entstehen
Am Marianum 51 anspruchsvolle EigentumsmafRnahmen und Am Kuhweg werden 12 mo-
derne Stadthauser flr Familien errichtet. Diese beiden Bauvorhaben werden den Unter-
nehmenserfolg der kommenden Geschaftsjahre nachhaltig bestimmen. Unsere Bautrager-
sparte tragt hierbei maf3geblich dazu bei, dass wir unsere sozialen und stadtebaulichen
Aufgaben wahrnehmen kénnen.

Frank Lubig,
Vorstandsvorsitzender der Neusser Bauverein AG



Wohnen mit Zukunft:
Die Neusser Bauverein AG

Weitsichtige Wohnungspolitik und eine Stadtentwicklung, die den Bedurfnissen der Be-
volkerung auch vorausschauend Rechnung tragt, das ist die zentrale Aufgabe der Neusser
Bauverein AG. Als groStes Wohnungsunternehmen der Stadt Neuss mit sozialem Auftrag
stellen wir uns gerne dieser Herausforderung; somit schaffen und erhalten wir zukunfts-
fahigen Wohnraum fir alle Bevolkerungsschichten.

So erfahrt beispielsweise unser Wohngebiet Stdliche Furth mit seinen 255 6ffentlich gefor-
derten, barrierefreien Wohneinheiten in verschiedenen Wohnformen und einem breit ge-
facherten sozialen Angebot seit dem Gesamtbezug in 2008 auch Uber die Stadtgrenzen hinaus
viel Anerkennung. Dieses zukunftsfahige Erfolgskonzept setzt die Neusser Bauverein AG auch
andernorts fort. Mit der Fertigstellung des neuen Wohnquartiers am Marienkirchplatz Ende
2009 wurde nicht nur das nordliche Entrée der Neusser Innenstadt deutlich aufgewertet,
sondern auch das traditionelle Marienkirchviertel revitalisiert. Das neue Wohnquartier bildet
eine gelungene Mischung aus frei finanziertem Wohnraum und 6ffentlich gefoérderten Miet-
wohnungen sowie Wohngemeinschaften fur behinderte Menschen mit einer Beratungs-
und Begegnungsstatte. Insgesamt sind hier 87 &ffentlich geforderte Mietwohnungen
(inkl. 7 Gruppenwohnungen), 29 frei finanzierte Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten ent-
standen. Nach Bezug der Wohnungen leben mittlerweile rund 300 Menschen aller Alters-
klassen und sozialen Schichten in unmittelbarer Innenstadtlage.

Auch in Erfttal verandert unser Unternehmen das Stadtbild nachhaltig und positiv. Mit
der Stadtentwicklungsmafnahme ,Stadtumbau West“ erhdlt der stidliche Stadtteil an der
Euskirchener Strafse ein freundliches Erscheinungsbild — und bietet zugleich modernen
Wohnraum fir breite Bevolkerungsschichten. Um dem demografischen Wandel zusatzlich
Rechnung zu tragen, entstehen hier neben 9o 6ffentlich geforderten Mietwohnungen
auch 3 Wohngemeinschaften flr dltere Menschen. Zur weiteren Stabilisierung der Sozial-
struktur werden zusatzlich 18 Verkaufseigenheime fiir junge Familien errichtet.

Rund 16 Millionen Euro hat die Neusser Bauverein AG im Geschiftsjahr 2009 in stidte- \ : o e / | | ™ WingenderstraBe
bauliche MaRnahmen investiert. Im Geschéftsjahr 2010 werden wir im Bereich Neubau, P : . " i

Modernisierung sowie Um- und Ausbau Investitionen in einer GroRenordnung von rund !

23 Millionen Euro tatigen. Auf den wachsenden Bedarf nach bezahlbarem innerstadtischem DIE NEUSSER BAUVEREIN AG IN ZAHLEN 2009 ' ‘]
Wohnraum haben wir bereits durch den Ankauf der Liegenschaften Am Alten Weiher 7 1 ¥l
sowie Hymgasse 11 reagiert und planen tberdies den Ankauf des Mehrfamilienhauses \ 152 fertig gestellte Wohnungen in 2009 h_z..:"
Friedrichstrale 42. - 6.750 Wohnungen : —
Als kommunales Unternehmen mit sozialpolitischem Auftrag betreiben wir jedoch nicht 825 Hauser

nur Stadtebau auf hohem Niveau, sondern tragen auch Sorge flir die Bewohner in unseren : e— 76 Gewerbeeinheiten

Wohnquartieren. So kommen unsere soziale Beratung und die vielfaltigen Zusatzleistungen
den Mietern in den Wohnquartieren direkt zugute — und davon profitiert auch die Stadt
Neuss. Denn die Neusser Bauverein AG sorgt fir stabile Wohn- und Lebensverhaltnisse in - € 4,9 Mio. Modernisierungsinvestitionen
den Wohnquartieren. Diese Sozialrendite, die unser Unternehmen durch die zahlreichen
Aktivitaten erwirtschaftet, ist auch Thema einer Studie des Instituts fur Wohnungswesen,
Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung an der Universitdt Bochum (InWis)
unter der Leitung von Professor Volker Eichener, die in diesem Jahr veroffentlicht wird.

rund 530.000 m? Wohn- und Nutzflache

€ 6,4 Mio. Instandhaltungskosten




Wingenderstrale

Dabei ist das Sozial- und Quartiersmanagement der Neusser Bauverein AG auch dank der
engen Zusammenarbeit mit lokalen Sozialtragern in unseren Wohnquartieren moglich,
die sich in unserem Auftrag vor Ort fir benachteiligte Bewohner engagieren. Der demo-
grafische und der soziale Wandel erfordern weitsichtige und zukunftsgerichtete Woh-
nungspolitik — hier sieht sich die Neusser Bauverein AG auch weiterhin in der Verantwor-
tung, durch innovative Wohnprojekte auf die veranderten Rahmenbedingungen zu
reagieren.

Traditionell bestimmen soziale Tatigkeiten mafgeblich die Geschaftstatigkeit der Neusser
Bauverein AG. Mit dem alten Bahnwarterhduschen am ehemaligen Giterbahnhof konnten
wir im vergangenen Jahr dem Diakonischen Werk ein Gebdude fiir die Streetworker zur
Verfligung stellen, die nun fur die Betreuung von Kindern und Jugendlichen wieder eine
zentrale Anlaufstelle haben. Nicht nur mit dem Diakonischen Werk, sondern auch mit
vielen anderen lokalen sozialen Tragern hat die Neusser Bauverein AG im vergangenen
Jahr ein erfolgreiches Quartiersmanagement in ihren Wohnungsbestanden betrieben,
darunter z.B. mit dem Sozialdienst katholischer Manner eV. (SKM) und der St. Augustinus
Behindertenhilfe gGmbh. Nach dem gelungenen Start in 2008 hat sich auch die mobile
soziale Beratung mit dem Bus des Diakonischen Werks im vergangenen Jahr erfolgreich
etabliert — mittlerweile haben rund 700 Mieter von dieser kostenlosen sozialen Zusatz-
leistung Gebrauch gemacht!

Seit Ende 2008 engagiert sich die Neusser Bauverein AG flir den Neusser Jugendsport.
Durch die Unterstitzung des Stadtsportverbandes und der Sportvereine in unseren Wohn-
quartieren sowie durch Angebote von kostenlosen Sportmaoglichkeiten, wollen wir vor
allem die Chancen von Kindern und Jugendlichen aus einkommensschwachen Familien in
Neuss verbessern und die Integration fordern. In 2009 konnten wir auch erstmals den
Forderpreis fur erfolgreiche Nachwuchsarbeit Neusser Sportvereine verleihen, mit dem der
Neusser Schwimmverein ausgezeichnet wurde. Das Preisgeld soll fiir die steigenden
Kosten des Sportbetriebs verwendet werden, mit denen die Vereine zunehmend zu kdmpfen
haben. Dass sich in Neuss Sportvereine mit viel ehrenamtlichem Engagement erfolgreich
flr den Nachwuchs einsetzen, soll mit diesem Preis auch offentlich gewurdigt werden.

Um das Zusammenleben, die Integration und die nachbarschaftliche Gemeinschaft unserer
Mieter zu fordern, planen wir auch in den nachsten Jahren Mieter- und Quartiersfeste
sowie Blumenmarkte in den Wohnquartieren durchzufiihren. Als Anerkennung fur die
Treue unserer langjahrigen Mieter haben wir in 2009 unsere traditionelle Schiffstour ver-
anstaltet, die wir auch im Juli 2010 durchfiihren werden.

Die von uns in 2009 erstmalig herausgegebene Mieterzeitung ist ebenfalls Bestandteil
unserer Unternehmensstrategie zur Férderung langjahriger Mieterbindung und Kunden-
zufriedenheit.

VISITENKARTEN FUR JEDES HAUS: DIE BESTANDSBESCHILDERUNG

Einheitlich und informativ: Mit der flachendeckenden Bestandsbeschilde-
rung hat die Neusser Bauverein AG im vergangenen Jahr im Bereich
Architektur eine alte Tradition wieder neu belebt. Diese ,Visitenkarten
verleihen den Gebauden im Bestand des Unternehmens ein einheitliches
Bild — und liefern zusatzlich detaillierte Informationen zu Architekt und

Baujahr. Die Architektenkammer NRW und der nordrhein-westfalische
Bauminister Lutz Lienenkamper haben die herausragende Bedeutung
und die Vorreiterrolle des Projekts bei der Einweihung im Dezember
2009 im Rahmen einer Feierstunde gewurdigt.
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Durch die Bildung von Vermietungsteams mit personlichen Ansprechpartnern fiir jeden
Mieter im Geschaftsjahr 2009, haben wir unsere Mieterbetreuung weiter verbessert und
den Kundenservice deutlich erhoht. Der von uns eingeflihrte 24-Stunden-Notdienst und
die Hotline zur Energieberatung runden unsere besonders mieterfreundlichen Betreuungs-
leistungen ab.

In zentraler Lage an der Otto-Wels-Strafse in Neuss-Weckhoven errichten wir Mitte 2010
im Geschaftszentrum erstmalig ein regionales Mieter- und Servicebiiro. Im Gegensatz zu
dem bisherigen, im Wohnquartier versteckten Hausmeisterburo, wird das neue Mieter- und
Servicebliro neben den Hausmeistern auch mit Mitarbeitern aus dem Vermietungsteam
besetzt werden. Dartber hinaus wird der Sozialdienst Katholischer Frauen eV. verstarkt
als Sozialpartner vor Ort fir unsere Mieter tatig werden.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss tragt die Neusser Bauverein AG den unterschiedlichen
Bedurfnissen der Bevolkerung unserer Stadt Rechnung. Nachdem die Kindertagesstatte
an der Reuschenberger Tulpenstralle bereits auf grofen Anklang bei Kindern, Erziehern
und Eltern stief, hat die Neusser Bauverein AG in 2009 zwei weitere Kindertagesstatten
— Am Baldhof und an der Konigsberger Stralse — im Bau, die noch in diesem Jahr fertig
gestellt werden. Ab Herbst 2010 werden wir zusatzlich eine Jugend- und Kindertagesein-
richtung in Allerheiligen errichten.

Hohe Qualitat im offentlichen Wohnungsbau — daflir wurde die Neusser Bauverein AG
auch im vergangenen Jahr wiederum fiir mehrere Projekte ausgezeichnet. lhre gelungene
optische Gestaltung bescherte der Kindertagesstatte an der Reuschenberger TulpenstraRRe
den Deutschen Fassadenpreis. Und das Wohngebiet Stidliche Furth konnte beim Deutschen
Bauherrenpreis 2009/2010 in der Kategorie ,Hohe Qualitat und tragbare Kosten“ punkten.
Die mit dem Preis verbundene bundesweite Beachtung fur die Sldliche Furth bedeutet
flr alle Projektbeteiligten eine positive Bestatigung ihrer Vision eines zukunftsgerichteten
Wohngebiets.

Neben der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum mit sozialen Serviceleistungen gehort
auch die Errichtung von Wohneigentum von jeher zum Leistungsspektrum der Neusser
Bauverein AG. Hier sind flr das vergangene Jahr zwei grol3ere Projekte hervorzuheben. Das
exklusive Wohnprojekt Am Marianum stellt dabei mit insgesamt 51 neuen Eigentumsma@3-
nahmen eine herausragende MaBnahme dar. Hier wurde im vergangenen Jahr mit der
Vermarktung von acht Baugrundstiicken begonnen; Anfang 2010 startete die Bebauung
dieses Areals. Und auch Am Kuhweg im sudlichen Stadtteil Grimlinghausen entsteht an-
spruchsvolles Wohneigentum: Hier schafft unser Unternehmen mit 12 modernen Stadt-
hausern zusatzlichen attraktiven Wohnraum vor allem fiir Familien mit Kindern. Ab Herbst
2010 wird durch Umbau und Aufstockung des ehemaligen Liobaheims Am Alten Weiher 6
in unmittelbarer Innenstadtlage eine attraktive Eigentumswohnanlage entstehen.

Derzeit werden weitere geeignete Grundstiicke fir BautragermalRnahmen im Neusser
Stadtgebiet auf ihre wirtschaftliche Umsetzung hin geprift, um im kommenden Jahr
ebenfalls erfolgreiche Bautragermalinahmen zu entwickeln und Ertrage in dieser Sparte
zu generieren. Mit unserem Bautragergeschaft konnen wir nicht nur die Bedirfnisse
nach familiengerechtem Eigentum befriedigen, sondern auch unsere zahlreichen sozialen
Tatigkeiten refinanzieren.

-

LEBEN SIE GERNE IN IHRER WOHNUNG?

Sind Sie mit Ihrer Wohnung zufrieden? Und was konnen wir in lhrem
Wohngebiet verbessern? Ein sechsseitiger Fragebogen wurde im vergan-
genen Jahr an 943 Mietparteien der Neusser Bauverein AG im Bereich
Am Kotthauser Weg / Am Hohen Weg versandt. Ziel: Eine Analyse der
Mieterzufriedenheit in dem nordlichen Stadtgebiet und Anhaltspunkte
flr Verbesserungspotenzial. Ergebnis: 81 Prozent der Mieter sind mit
ihrer Wohnung zufrieden; Verbesserungsbedarf sehen die Mieter vor
allem im Bereich der Hauseingange. Das Wohnquartier der Neusser
Bauverein AG wird ab 2010 einem Facelifting unterzogen und vor allem

in den AuBenbereichen deutlich aufgewertet.
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1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1. Aligemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auch das Jahr 2009 war durch die anhaltende internationale Finanz- und Wirtschaftskrise
gepragt. Das Bruttoinlandsprodukt sank 2009 preisbereinigt um insgesamt 5 Prozent und
somit so stark wie noch nie seit Griindung der Bundesrepublik Deutschland. Mit Konjunk-
turpaketen in Milliardenhohe musste die Bundesregierung der anhaltenden wirtschaft-
lichen Talfahrt entgegenwirken. Die negativen Auswirkungen auf die Wirtschaftsleistung
der Immobilienbranche fielen hierdurch in 2009 geringer aus als in den ubrigen Wirt-
schaftszweigen. In der Bauwirtschaft sank die preisbedingte Bruttowertschépfung um rund
0,7 Prozent und im Bereich Finanzierung, Vermietung und Unternehmensdienstleistungen
um 1,6 Prozent. Im Verlauf der Finanzkrise hat der deutsche Immobilienmarkt im Gegensatz
zu anderen Landern wie z.B. GroRbritannien, USA, Dubai, Irland oder auch Spanien Preissta-
bilitat bewiesen. Der noch vor der Finanzkrise eher schwach und als statisch eingeschatzte
deutsche Immobilienmarkt hat damit Konstanz bewiesen und sich nicht als Spekulations-
blase gezeigt. Zugleich hat das wohnungswirtschaftliche Engagement angelsachsischer
Investorengruppen, das auf kurzfristige Renditeoptimierung ausgelegt ist, auf dem deut-
schen Immobilienmarkt abgenommen.

Die Arbeitslosenquote stieg 2009 im Bundesdurchschnitt auf 8,2 Prozent an. Die Quote
in Nordrhein-Westfalen lag mit 7,8 Prozent nur geringfiigig darunter.

Erfreulicherweise hat sich das Zinsniveau am Hypothekenmarkt weiterhin deutlich nach
unten entwickelt. Der Jahresdurchschnitt 2009 lag bei 3,94 Prozent bei einer Laufzeit von
10 Jahren.

Das Investitionsverhalten der immobilien- und wohnungswirtschaftlichen Unternehmen
hat sich deutlich verbessert. Wollten im Herbst 2009 rund 20 Prozent der Unternehmen
die Investitionen erhohen, waren es bereits im Frihjahr 2010 rund 25 Prozent.

Bundesweit stieg das Baugenehmigungsvolumen um rund 4 Prozent zum Vorjahr. Allein
im Dezember 2009 wurden rund 31 Prozent mehr Wohnungen als im Dezember 2008
genehmigt. Zu erkennen ist, dass die Investitionstatigkeit im Mietwohnungsbau anzieht
und gesamtwirtschaftliche Impulse setzt. Im Gegensatz hierzu hat sich im Gewerbebau
in 2009 ein deutlicher Riickgang bei der Errichtung von Bliro- und Verwaltungsgebauden
abgezeichnet.

Der bundesweite positive wohnungswirtschaftliche Trend konnte 2009 auf das Land Nord-
rhein-Westfalen nicht libertragen werden. So gingen in Nordrhein-Westfalen die erteilten
Baugenehmigungen flr Wohngebaude von 18.024 in 2008 um 253 auf 17.771 in 2009
zuruick.

Bei einer nahezu konstanten Einwohnerzahl (rund 153.000) der Stadt Neuss konnte auf
dem lokalen Wohnungsmarkt mit insgesamt 73.564 Einheiten ein leichter Anstieg im Ver-
gleich zum Vorjahr verzeichnet werden. Jedoch gingen die in 2009 von der Stadt Neuss
erteilten Baugenehmigungen fir Wohngebaude von 284 in 2008 auf 130 in 2009 und
somit um rund 54 Prozent deutlich zuriick. Diese Zahlen lassen auch zukUnftig niedrigere
Fertigstellungszahlen von Wohnungen in der Stadt Neuss erwarten. Diese Entwicklung
setzte sich auch im Bereich der Nichtwohngebaude fort.

Im Wirtschaftsjahr 2009 konnten in der Stadt Neuss insgesamt 295 Wohn- und Nicht-
wohngebéude (davon 171 Wohneinheiten) fertig gestellt werden. Hiervon sind allein 152
Wohneinheiten auf die Bautatigkeit der Neusser Bauverein AG zurlckzuftihren. Somit wur-
den in 2009 rund 89 % der gesamten in der Stadt Neuss fertig gestellten Wohneinheiten
durch unsere Gesellschaft errichtet. Dieser hohe Anteil unterstreicht wiederum die grofSe
Bedeutung der Neusser Bauverein AG als stadtebaulicher Partner der Stadt Neuss.

Auch zukiinftig wird unsere Gesellschaft durch die Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum in der Stadt Neuss ihrer satzungsgemalien Verantwortung einer sicheren und sozi-
alverantwortbaren Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevolkerung nachkommen.
Unseren Wohnungsbestand werden wir hierbei gemafs den demografischen Anforde-
rungen nach Barrierefreiheit und den energetischen Erfordernissen im Sinne einer nach-
haltigen Vermietbarkeit kontinuierlich weiterentwickeln und entsprechende Investitionen
in unsere Bestande vornehmen.

Innerhalb des Neusser Stadtgebietes werden wir in geeigneten Lagequalitaten weiterhin
offentlich geforderten und frei finanzierten Wohnungsneubau realisieren. Hierbei steht
die erfolgreiche Umsetzung des Konzeptes ,Wohnen mit Versorgungssicherheit“ auch zu-
kunftig im Fokus unserer Neubauaktivitaten sowie unserer Um- und Ausbau- bzw. Moder-
nisierungsprogramme.

Die Neusser Bauverein AG wird auch in Zukunft bei der Instandhaltung des Wohnungsbe-
standes ein verlasslicher Auftraggeber und Partner flir die Neusser Handwerkerschaft sein.
Weiterhin werden wir einen Grof3teil unserer Neubau-, Modernisierungs- und Sanierungs-
malinahmen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten mit regionalen Partnern umsetzen.

Neben der Erfullung unserer stadtebaulichen Aufgabe ist die Neusser Bauverein AG dar-
uber hinaus auch weiterhin Sozialpartner der Stadt Neuss. Hierbei werden wir unsere
sozialpolitischen Aktivitaten in unseren Wohnquartieren kontinuierlich weiter ausbauen.

Im Zentrum der privaten Vermogensbildung und Altersversorgung steht, insbesondere
auch unter den aktuellen finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, nach wie vor die
Wohnimmobilie. Auch in Zukunft werden wir nachfrageorientiert qualitativ hochwertige
Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen in verschiedenen Preissegmenten anbieten
und damit insbesondere fur junge Familien die Moglichkeit des Eigentumserwerbs und
somit die soziale Verwurzelung mit der Stadt Neuss unterstitzen und fordern.

Daruber hinaus werden wir, wie bisher, in Fragen der Quartiers- und Stadtentwicklung
unserem Hauptaktionar, der Stadt Neuss, als Dienstleister zur Verfligung stehen.
1.2. Geschiftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung
Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

Hauser Wohnungen Heim- Garagen und gewerbl. Wohn- u.
platze Stellplatze Einheiten Nutzfliche m?

Bestand 31.12.2008 827 6.784 244 3.287 526.907
Zugange

Neubau 7 103 69 10.306
Um- und Ausbau 8 49 9 3.906
Sonstiges -20 11 5 272
Abgange

Um- und Ausbau -8 -62 -3.875
Verkauf -2 -2 -108
Abbruch -7 -102 -78 -8.223
Bestand 31.12.2009 825 6.750 255 3.292 529.185
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Zugange

Im Geschaftsjahr 2009 wurde das Bauvorhaben Marienkirchplatzviertel mit weiteren
47 Wohnungen, 3 gewerblichen Einheiten und 26 Tiefgaragenstellplatzen fertig ge-
stellt. Im Rahmen der Stadtteilerneuerung Erfttal konnte der erste Bauabschnitt Eus-
kirchener Stralle 30-36 mit 56 Wohnungen und 43 Tiefgaragenstellplatzen bezogen
werden.

Die ModernisierungsmaBnahme Berghauschensweg konnte in den Hausern 174-178 mit
der Vermietung von 22 Wohnungen und g Stellplatzen abgeschlossen werden. Auf der
JaegersstrafBe wurden 5 Hauser mit 27 Wohnungen nach Sanierung wieder bezogen.

Abgange

Die Abgange im Geschaftsjahr 2009 betreffen die UmbaumafRnahmen JaegersstralRe mit
30 Wohnungen und Berghauschensweg mit 32 Wohnungen. Der Wohnungsbestand ver-
ringerte sich durch den Verkauf von 2 Wohnungen auf der Euskirchener Stralse 4 und 10.
Fur die MaBnahme Stadtteilentwicklung Erfttal wurden auf der Euskirchener StraBe
7 Hauser mit 102 Mietwohnungen und 78 Tiefgaragenstellpldtzen abgebrochen, um mit
dem 2. Bauabschnitt beginnen zu konnen.

Im Bau befindliche Objekte

Am Bilanzstichtag 31.12.2009 befanden sich 12 6ffentlich geforderte Mietwohnungen
Weckhovener StraBe und die Kindertagesstatten Konigsberger Strale und Am Baldhof
im Bau.

Im Zuge der Um- und Ausbaumaf3nahmen waren insgesamt 54 6ffentlich geforderte Miet-
wohnungen an der Weckhovener StraRe (28 Einheiten) und an der Jaegersstrale (26 Ein-
heiten) im Bau.

In Planung
Am 31.12.2009 waren 84 Neubau-Objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

52 Mietwohnungen Euskirchener Stral3e 14, 18-20, 24-26
18  Mietwohnungen AlemannenstrafSe 19
3  Mietwohnungen Hymgasse 11
10  Miet-Einfamilienhduser Maastrichter Strafe/Eselspfad
1 Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen

Fur weitere 170 Einheiten sind Modernisierungs- bzw. Umbaumafnahmen geplant.

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

Die Erdgeschosswohnungen erhalten Mietergarten.

Die Finanzierung ist u.a. mit 6ffentlichen Mitteln vorgesehen. Fir einen Teil der MaRnah-
men liegen Bewilligungsbescheide vor.

Modernisierungstatigkeit

Im Jahr 2009 wurde, wie bereits in den Vorjahren, die Modernisierung des eigenen Haus-
besitzes konsequent fortgefuhrt. Im Berichtsjahr konnten 49 Mietwohnungen nach Um-
und Ausbau wieder bezogen werden. Die aktivierten Herstellungskosten belaufen sich auf
rund € 4,9 Mio.

Das umfangreiche Um- und Ausbauprogramm soll auch im Jahr 2010 und in den Folge-
jahren weitergefiihrt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem heutigen
Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

Wohnungen JaegersstraRe 21
Wohnungen Krefelder StraRBe 42
gewerbliche Einheit Krefelder Stral3e 42
28 Wohnungen Weckhovener StraSe 10-14
18 Wohnungen Alemannenstralle 13-17

16 Wohnungen Alemannenstrale 21-23

35 Wohnungen Berghauschensweg 282-288
28 Wohnungen Am Alten Weiher 7

35 Wohnungen Berghdauschensweg 290-296

- W o

169 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit insgesamt

Der grofSte Teil der Wohnungen war urspriinglich offentlich gefordert und zwischenzeitlich
aus der Bindung herausgewachsen. Um weiterhin kostenglinstige Mietwohnungen fur
breite Bevolkerungsschichten anbieten zu kénnen, wird fir die Finanzierung der Moderni-
sierungsmafnahmen grofitenteils auf 6ffentliche Mittel zurtickgegriffen und die Bestande
hierdurch wieder in die Wohnungsbindung zuruckgefihrt.

Die Modernisierungsmafinahmen fur den Um- und Ausbau konnten zum Teil schon in den
leer gezogenen Hausern durchgefiihrt werden. Der weitere Fortgang ist von der Verfiig-
barkeit und der Akzeptanz von Ersatzwohnungen fir die betroffenen Mieter abhangig.
Hierbei stehen die sozialvertragliche Mieterumsetzung und die einvernehmliche Abstim-
mung mit den betroffenen Mietern im Vordergrund.

Im Rahmen der umfangreichen Modernisierungstatigkeit wird den BedUurfnissen unserer
Mieter durch das Konzept der barrierefreien Wohnung Rechnung getragen. Daruiber hinaus
werden zur Verbesserung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Erdgeschosswohnungen
Mietergarten hergestellt.

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen belauft sich auf
€ 4,55/m2/mtl. gegenuiber € 4,39/m2/mtl. im Vorjahr.

Die Erldsschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 1.917 in 2008 auf T€ 1.728 in
2009 reduziert. Bezogen auf die Sollmieten und Umlagen betragen die Ertragsausfalle
somit 4,1 % (Vorjahr 4,8 %). Der wesentliche Teil mit 2,9 % (T€ 1.215) der Sollmieten und
Umlagen entfallt auf Erlésschmalerungen durch strategischen Leerstand aufgrund des
umfassenden Um- und Ausbaus bzw. der Modernisierung unseres Bestandes.

Grundstiicksbevorratung

Die Gesellschaft verfligte am Bilanzstichtag 3112.2009 Uber 19.736 m? unbebaute Grund-
stlicke aus dem Umlaufvermogen.

Fur den Mietwohnungsbau und das Bautragergeschaft werden auch zukinftig nach Bedarf
weitere Grundsticksflachen angekauft.

Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr 2009
rund € 6,4 Mio. (Vorjahr rund € 5,9 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht € 12,17 (Vor-
jahr € 11,13) je m? Wohn- und Nutzflache.

In den kommenden Jahren werden wir weiterhin umfangreiche Instandhaltungsinvestiti-
onen durchfuhren, um eine nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestande zu
gewahrleisten.

EigentumsmalRnahmen
Im Bereich der EigentumsmafBnahmen konnte im Geschaftsjahr 2009 das Einfamilienhaus
Weckhovener Stralse 4o0d fertig gestellt und tbergeben werden.
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Im Rahmen der hochwertigen BautragermaBnahme Am Marianum konnten 6 der 8 Bau-
grundsticke mit insgesamt 4.518 m? Bauland veraulert werden.

Ferner ist die Modernes Neuss - Grundstlicks- und Bau- GmbH in den Bereichen Baubetreuung
und Projektentwicklung/-steuerung tatig. Fir die Stadt Neuss (Liegenschaften und Vermessung
Neuss) wurde die Projektsteuerung flir das Gebaude Rennbahnpark Neuss und fiir den Neusser

Nachstehende g9 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufsobjekte
geplant:

13 Eigenheime Am Marianum 3-27

28 Eigentumswohnungen Am Marianum 4-10
10 Eigenheime Am Marianum 12-30

12 Eigenheime Kuhweg

18  Eigentumswohnungen Am Alten Weiher 6
18  Eigenheime Euskirchener Stralle

Blrger-Schiitzen-Verein eV. die Fackelbauhalle Karl-Arnold-StrafRe Gbernommen.

Das Jahresergebnis 2009 von T€ 238 fiel um T€ 17 geringer aus als im Vorjahr. Aufgrund
des bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das Jahresergebnis an die Mutterge-

sellschaft abgefiihrt.

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Betreuungstatigkeit - WEG Verwaltung in 2009 2008 2007 2006 2005
Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2009 zum Verwalter fur 11 Eigentimergemein-
schaften mit 562 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Davon entfal- Eigenkapitalquote % 12,1 12,3 12,5 13,0 13,4
len auf die Fremdverwaltung 191 Wohneinheiten, 248 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze, 11 Ge- Eigenkapitalrentabilitat % 3,4 3,1 3,3 2,5 3,1
werbeeinheiten sowie 112 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 71 Tiefgaragen- bzw. Cashflow T€ 8.945 11.206 9.498 7.803 7.121
Stellplatze und eine Gewerbeeinheit. Durchschnittliche mtl. Miete €/m 4,55 4,39 4,29 4,36 4,25
Instandhaltungskosten €/m? 12,17 11,13 10,93 13,22 13,57
Personalwesen Fluktuationsquote % 9,9 10,1 8,9 10,7 10,9
Im Geschaftsjahr 2009 waren durchschnittlich 68 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon Leerstandsquote” % 3.6 4,8 5.1 6,2 5.4
21als Teilzeitkrafte und 4 Auszubildende beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter davon strategisch bedingt % 3,1 3,6 4,1 5,2 4,4
sind im kaufmannischen und technischen Bereich (40 Angestellte, davon 8 Teilzeitkrafte) Leerstandsquote bereinigt % 0.5 1.2 1,0 1,0 1,0

sowie als Hausmeister, Hauswarte (15, davon 4 Teilzeitkrafte) und Hausreinigungskrafte
(9, alle Teilzeitkrafte) tatig.

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

Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft war in 2009 die Erbringung
von Dienstleistungen fiir die Muttergesellschaft, Neusser Bauverein AG, auf der Grundla-
ge eines Geschaftsbesorgungsvertrages. Im Einzelnen handelt es sich um Durchfiihrung
von Instandhaltungsmafnahmen, Wohnungsabnahmen, Hausmeisterdienste, Personalge-
stellung, Vertretung bei Mieterbetreuung bei Um- und Ausbauten, Bauliberwachung fur
bestimmte Bauvorhaben, Vermarktung von EigentumsmaRnahmen, Verwaltungstatig-
keiten, EDV-Bereitstellung u.a. Leistungen.

Daneben wurden durch Mitarbeiter des Service-Betriebes Instandhaltungs-, Wartungs- und
Renovierungsarbeiten sowie Pflegearbeiten fiir die Aullenanlagen von Wohngebauden
erbracht.

*Ab 2009 wird die Leerstandsquote auf die Anzahl der leer stehenden Wohnungen bezogen.

2. Darstellung der Lage

2.1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2009 wurde ein Jahresliberschuss von T€ 1.215 (Vorjahr T€ 1.092) erzielt.
Nach Einstellung von T€ 444 in die Riicklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von T€ 771 (Vor-
jahr T€ 771). Das Ergebnis vor Steuern erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 122 auf
T€ 1.563.

Das Jahresergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Weitere Geschaftsbesorgungsvertrage bestanden mit der City Parkhaus GmbH, der Stadt- 2009 2008 Verinderung
hafen Neuss GmbH & Co. KG, der Schulgebaude am Stadtwald GmbH und der Stadt Neuss T€ T€ T€
(Liegenschaften und Vermessung Neuss).

Hausbewirtschaftung 2.547 2.857 -310
Weiterer Schwerpunkt in 2009 war die Bautragertatigkeit. Im Geschiftsjahr 2009 wurden Bautragergeschaft 315 ~265 >80
7 Einfamilienhduser mit Garagen und Stellplatzen auf der BickenbachstraRe fertig gestellt Betreuung und Verwaltung -105 -124 19
und verkauft. Die VerauRerung der verbliebenen 2 Eigenheime ist fur das Geschaftsjahr Mietwohnungsbautatigkeit -835 -1.079 244
2010 geplant. Finanzergebnis 217 142 75

Neutrales Ergebnis -576 -90 -486
Weiterhin ist die Gesellschaft als Verwalter des angepachteten stadtischen Grundbesitzes Ergebnis vor Steuern 1.563 1.441 122
tatig. Zum 3112.2009 wurden fur die Stadt Neuss 37 Hauser mit 70 Mietwohnungen, 10 Kérperschaftssteuer 348 349 1
gewerbliche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplatze mit rund 6.930 m? Wohn- und Jahresiiberschuss 1.215 1.092 123
Nutzflache verwaltet. Daneben verwaltet die Gesellschaft 3 Eigentiimergemeinschaften

mit insgesamt 45 Einheiten.

Das Kerngeschaftsfeld Hausbewirtschaftung konnte im Geschéftsjahr 2009 positiv abge-
schlossen werden. Dieser Bereich wird auch weiterhin insbesondere durch hohe Ertrags-
ausfalle zum groRten Teil fur strategische Leerstinde von Um- und Ausbauten (T€ 1728
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bzw. 4,1 %, Vorjahr T€ 1.917 bzw. 4,8 %) sowie durch Instandhaltungsaufwendungen von
€ 6,4 Mio. bzw. € 12,77/m? Wohn- und Nutzfldche (Vorjahr € 5,9 Mio. bzw. € 11,13/m?)
belastet, die aber die kiinftige Vermietbarkeit sichern und als Investition den Bestand
verbessern.

Im Geschaftsjahr wurden 1 Eigenheim auf der Weckhovener Strafe und 6 Baugrundstiicke
Am Marianum verauRert.

Die Wirtschaftsplanung flr das Jahr 2010 weist einen voraussichtlichen Jahresiberschuss
von 1.278 aus. Die Ertragslage wird unter Einbeziehung des Wirtschaftsplanes in den nachs-
ten Jahren durch Erlésschmalerungen aufgrund der geplanten Um- und Ausbauten durch
Mietausfalle und Instandhaltungsaufwendungen weiterhin belastet.

2.2. Vermogens- und Finanzlage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermogens- und Kapitalstruk-

tur unserer Gesellschaft aus:

Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

Kapitalstruktur 2009 2008 Verinderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 19.125 5,0% 19.125 5,2% 0
Gewinnriicklagen 26.842 7,0% 26.398 7,1% 444
Bilanzgewinn 771 0,2% 771 0,2% 0
46.738 12,2% 46.294  12,5% 444
Rickstellungen 4,859 1,3% 3.896 1,1% 963
Verbindlichkeiten 330.018 86, 5% 319.628 86,4% 10.390
334.877 87,8% 323.524 87,5% 11.353
Gesamtkapital/Bilanzsumme 381.615 100,0% 369.818 100,0% 11.797
Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:
Kapitalstruktur 2009 2008 Verinderung
T€ % T€ % T€
Langfristig
Eigenkapital 19.125 5,0% 19.125 5,2% 0
Gewinnricklagen 26.842 7,0% 26.398 7,1% 444
45.967 12,0% 45.523 12,3% 444
Dauerfinanzierungsmittel und
langfristige Rlckstellungen 315.973 82,8% 305.104 82,5% 10.869
Kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 2.885 0,8% 2.140 0,6% 745
Erhaltene Anzahlungen 12.796 3,4% 12.388 3,3% 408
Bilanzgewinn 771 0,2% 771 0,2% 0
Ubrige Verbindlichkeiten 3.223 0,8% 3.892 1,1% -669
19.675 5,2% 19.191 5,2% 484
Gesamtkapital/
Bilanzsumme 381.615 100, 0% 369.818 100,0% 11.797

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentiber den finan-
zierenden Banken und Versicherungen termingerecht nachkommen zu kénnen.

Die geplanten Neubau-, Umbau- und Modernisierungsmafnahmen sowie die Grund-
stiicksankaufe werden durch Bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finanziert.

Unsere Gesellschaft konnte 2009 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfillen.
Unter Einbeziehung der Finanzplanung fur 2010 ist die Liquiditat sichergestellt.

3. Nachtragsbericht

Vermogensstruktur 2009 2008 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermogensgegenstande 6 0,0% 3 0,0% 3
Sachanlagen 358.898 94,1% 350.025 94,7% 8.873
Finanzanlagen 1.537 0,4% 1.538 0,4% -1
Anlagevermdgen insgesamt 360.441 94,5% 351.566 95,1% 8.875
Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrate 16.558 4,3% 13.650 3,7% 2.908
Forderungen/Sonstige
Vermdgensgegenstande 988 0,3% 2.971 0,8% -1.983
Flissige Mittel 3.493 0,9% 1.459 0,4% 2.034
Rechnungsabgrenzung 135 0,0% 172 0,0% -37
Umlaufvermégen insgesamt 21.174 5,5% 18.252 4,9% 2.922
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 381.615 100,0% 369.818 100,0% 11.797
Die Bilanzsumme der Neusser Bauverein AG ist gegenliber dem Vorjahr insbesondere infolge
von Investitionen im Anlagevermogen um T€ 11.797 bzw. 3,2 % auf T€ 381.615 angestiegen.
Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermogensstruktur wie folgt dar:
Vermdgensstruktur 2009 2008 Verinderung
T€ % T€ % T€
Langfristig
Anlagevermogen 360.441  94,4% 351.566  95,0% 8.875
Geldbeschaffungskosten 129 0,0% 168 0,0% -39
360.570 94,4% 351.734 95,0% 8.836
Mittelfristig
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 2,755 0,7% 1.358 0,4% 1.397
Kurzfristig
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 13.803 3,7% 12.292 3,4% 1.511
Flissige Mittel 3.493 0,9% 1.459 0,4% 2.034
Ubrige Aktiva 994 0,3% 2.975 0,8% -1.981
18.290 4,9% 16.726 4,6% 1.564
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 381.615 100,0% 369.818 100,0% 11.797

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.
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4. Einhaltung der o6ffentlichen Zwecksetzung
und Zweckerreichung

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung, Betreuung,
Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darun-
ter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentumsrechte. Dabei ist vorrangig eine
sichere und sozialverantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevilke-
rung (gemeinniitziger Zweck) von besonderer Bedeutung. Diesem Zweck ist die Gesellschaft
auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2009 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohnumfeldver-
besserung sowie den Neubau und die Verauféerung eines Eigenheimes und Baugrundstticken
wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2009 erfillt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktiondr werden jahrlich die aktuellen Unternehmensdaten fur
den Beteiligungsbericht zur Verfugung 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 Aufga-
ben des internen Kontrollsystems und des Controllings zu einem Risikofriihwarnsystem
weiterentwickelt und ausgebaut.

Unsere Gesellschaft verfugt Uber ein Risikomanagementsystem, das wesentliche oder be-
standsgefahrdende Entwicklungen so frihzeitig erkennt, dass durch geeignete MaRRnah-
men wesentliche negative Einflisse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet wer-
den konnen. Das System ist auf die Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet. Es basiert
vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen internen Berichterstattung. Zusatz-
lich werden externe Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes und des Kapitalmarktes, in die Betrachtung mit einbezogen.

Fur die einzelnen Beobachtungsbereiche werden Kennzahlen und Abweichungsanalysen
ermittelt, um rechtzeitig Informationen Uber Veranderungen liefern zu konnen. Der Auf-
sichtsrat wird regelmaRig Uber die wichtigsten Geschaftsbereiche unterrichtet.

5.2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

In der Hausbewirtschaftung konnten sich zuklinftige Risiken aus steigenden Mietruckstan-
den, einer hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfallen, Abschrei-
bungen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie Aufwandsverzichten ergeben.

Das Bautragergeschaft ist generell nach wie vor von einer stagnierenden Nachfrage gepragt.
Der Erfolg dieses Geschaftsfeldes ist abhangig von der Lagequalitat und der standortspe-
zifischen Bebauung. Die einzelnen Projekte werden auf ihre Akzeptanz am Markt Uberpruft,
die Planungen im Einzelfall angepasst. Aufgrund der getroffenen Malinahmen gehen wir
davon aus, dass die geplanten Umsatze und Ertrage erzielt werden konnen.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage
unserer Gesellschaft negativ beeinflussen konnten, sind jedoch nicht erkennbar.

5.3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Unsere Gesellschaft nutzt den demo-
grafischen Wandel dazu, durch spezielle Wohnungsangebote insbesondere fur altere Be-
volkerungsgruppen, unterstitzt durch Ausbau und Intensivierung einer Alten- und Seni-
orenbetreuung, eine bessere Marktposition gegeniuiber den Mitbewerbern zu erreichen.
Mit dem Programm ,Wohnen mit Versorgungssicherheit“ bietet unsere Gesellschaft be-
reits ein speziell auf altere Bevolkerungsgruppen ausgerichtetes Angebot. Neben dem
weiteren konsequenten Ausbau dieses Programms werden wir auch zuklinftig bei samt-
lichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmallnahmen unseren Bestand nach den Ge-
sichtspunkten der Barrierefreiheit umgestalten.

Die Entwicklung der HaushaltsgroRen in Deutschland wird zuklinftig weiter durch einen
Trend zur Haushaltsverkleinerung gekennzeichnet sein. Neben der Alterung der Gesell-
schaft liegt der Hauptgrund hierfiir in einem Wandel der Lebensgewohnheiten der Bevol-
kerung. Wir werden durch eine individuelle Ansprache der einzelnen Nachfragegruppen
eine zielgenauere Vermarktung unserer Wohnungen ermaéglichen.

Durch die nachfrageorientierte Steuerung unseres Portfolios, unterstitzt durch einen nach-
haltigen Ausbau und Verbesserung von mieternahen Dienstleistungen, ergeben sich wei-
tere Chancen fur die zuklnftige Entwicklung.

Zukunftig werden wir auch einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit auf die Umsetzung ener-
getischer MaRnahmen legen, um einer Steigerung der Nebenkosten nachhaltig entgegen-
zuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu ver-
zeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen langfristi-
gen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Hypotheken bzw. Grund-
schulden und offentliche Baudarlehen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Zur Sicherung gunstiger Finanzierungskonditionen werden im Bereich der Dauerfinanzie-
rungsmittel Prolongationen mit Laufzeiten von 10 bis 25 Jahren fir 6ffentlich geforderte
und fur frei finanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Von Finanzderivaten wird unter Risiko-
aspekten kein Gebrauch gemacht.

6. Abhidngigkeitsbericht gemaR § 312 Aktiengesetz

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemal § 312 des Aktiengesetzes fur das
Geschaftsjahr 2009 Uber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionar und
den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes Neuss —
Grundstucks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und
den mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften sind im
Geschaftsjahr 2009 nicht vorgenommen worden.

MaRnahmen auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und den mit ihr verbun-
denen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften sind weder getroffen noch
unterlassen worden.
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AbschlieBend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsge-
schafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beurtei-
lung liegen die Umstande zugrunde, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschdfte
bekannt waren.

Die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft hat hierzu
den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der lautet:

»Nach unserer pflichtgemaRen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass
1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft
nicht unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind.”

1. Prognosebericht

Auch zuklnftig werden wir gemaf unserer Satzung vorrangig eine sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung breiter Schichten der Neusser Bevolkerung mit bezahlbarem Wohn-
raum sicherstellen. Schwerpunkt unserer Tatigkeit wird hierbei die Erhaltung, Verbesserung
sowie Erweiterung unseres Wohnbestandes sein.

Die kontinuierliche, marktgerechte Sanierung und Modernisierung unserer Wohnungen
sichert auch zukinftig eine nachhaltige Vermietbarkeit und somit eine stabile Ertragslage
unseres Kerngeschaftsfeldes Hausbewirtschaftung. Weiterhin werden wir bei der Sanie-
rung und Modernisierung den aufgrund des demografischen Wandels veranderten Be-
durfnissen unserer Mieter u.a. nach barrierefreien Wohnungsgrundrissen Rechnung tragen.
Aufgrund der auch zukunftig zu erwartenden stetig steigenden Energiekosten, wird bei
Neubauten, bei der Modernisierung und der Instandhaltung unserer Bestande grofier Wert
auf die Berucksichtigung energetischer Konzepte gelegt, um die Nebenkosten flr unsere
Mieter auch zukiinftig auf einem moderaten Niveau halten zu kénnen.

Dem in den nachsten Jahren prognostizierten, wachsenden Bedarf nach bezahlbarem
Wohnraum werden wir zukunftig auch durch die Errichtung von Wohnungsneubauten in
ausgewahlten Standorten im Neusser Stadtgebiet Rechnung tragen.

Im Fruhjahr 2010 wird an der Hymgasse ein 263 m2 grofRes Grundstuick von der Stadt
Neuss erworben. Mit der Errichtung eines attraktiven Stadthauses mit 3 Wohneinheiten
wird eine langjahrige innerstadtische Baullicke geschlossen und eine Aufwertung des
Mikrostandortes erreicht.

AufRerdem beabsichtigen wir im Jahr 2010 ein Grundstuick an der Wolberostra3e / Marien-
stral3e flr die Errichtung von 16 offentlich geforderten Wohneinheiten zu erwerben.

Des Weiteren ist die Errichtung von 10 6ffentlich geférderten Mieteinfamilienhausern fir
junge Familien an der Maastrichter StralBe / Eselspfad geplant.

Aufgrund der grofRen Nachfrage nach innerstadtischem bezahlbarem Wohnraum haben
wir im Februar 2010 die offentlich geforderte Mietwohnungsanlage Am Alten Weiher 7
mit 28 2-Zimmer-Wohnungen vom Caritasverband Rhein-Kreis Neuss eV. erworben. Das
Objekt soll teilmodernisiert werden und eine stadtebauliche Aufwertung erfahren.

Ferner planen wir den Ankauf des Objektes Friedrichstral3e 42 mit 26 6ffentlich geforderten
Altenwohnungen und einer Altentagesstatte im Erdgeschoss. Das Objekt befindet sich
ebenfalls im Besitz des Caritasverbandes Rhein-Kreis Neuss eV.

Mit dem Erwerb der Objekte Am Alten Weiher 7 und Friedrichstral3e 42 reagieren wir auf
die starke Nachfrage nach bezahlbarem innerstadtischem Wohnraum und den Bedrfnis-
sen dlterer Mitmenschen, die gerne barrierefrei in zentraler Stadtlage wohnen mochten.

In 2009 haben wir im Bereich Neubau, Modernisierung, Um- und Ausbau rund € 16 Mio.
investiert. Im Geschaftsjahr 2010 werden wir im Bereich Neubau, Modernisierung sowie
Um- und Ausbau Investitionen in einer GroRenordnung von rund € 23 Mio. tatigen. Fir
die nachsten Jahre werden wir ein Investitionsvolumen in Hohe von rund € 55 Mio. reali-
sieren, um die Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes dauerhaft und nachhaltig
gewahrleisten zu konnen.

Zusatzlich haben wir unsere Investitionen im Bereich Instandhaltung in 2009 mit rund
€ 6,4 Mio. im Vergleich zum Vorjahr deutlich um rund T€ 500 erhoht. In 2010 werden wir
rund € 6,5 Mio. in Instandhaltungsmafnahmen investieren. Auch in den nachsten Jahren
gehen wir im Bereich der Instandhaltung von einem wachsenden Investitionsbedarf aus,
den wir in der langfristigen Wirtschaftsplanung berticksichtigt haben.

Bei samtlichen Neubau-, Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen werden
nach Moglichkeit okologische Gesichtspunkte berlcksichtigt. Auch im Umgang mit knap-
pen naturlichen Ressourcen sehen wir uns bei der Errichtung und Bewirtschaftung unserer
Immobilien in der Verantwortung. So werden wir in den nachsten Jahren verstarkt in den
Bereich der energetischen Sanierung unserer Bestande und in den Wohnungsneubau in-
vestieren.

Ende 2009 konnte die innerstadtische Quartiersentwicklung Marienkirchplatz / Bleichgasse
/ Krefelder Stralle erfolgreich abgeschlossen werden. Insgesamt entstanden in zentraler
Neusser Innenstadtlage 119 frei finanzierte und &ffentlich geférderte Wohneinheiten mit
betreuten Gruppenwohnungen fiir behinderte und betreuungsbedirftige Personen.
Zusatzlich konnten im Rahmen dieser hochwertigen stadtebaulichen Entwicklungsmal3-
nahme drei Gewerbeeinheiten erfolgreich vermietet werden. Durch unsere Quartiersent-
wicklung wurde das Marienkirchplatzviertel stadtebaulich deutlich aufgewertet und die
Attraktivitat des Handels an der Krefelder StraRRe gestarkt. Nach Bezug der Wohneinheiten
leben mittlerweile rund 300 Menschen aller Altersgruppen und sozialer Schichten in un-
mittelbarer Innenstadtlage.

Im Rahmen der Stadtentwicklungsmafnahme Neuss-Erfttal wurden bis September 2009
im 1. Bauabschnitt insgesamt 56 Wohneinheiten fertig gestellt. Diese unterteilen sich in
38 barrierefreie Mietwohnungen und 3 Gruppenwohnungen mit insgesamt 18 Apparte-
ments, die durch unseren 6rtlichen Sozialpartner betreut werden. Mit dem Abriss der rest-
lichen Wohnungen an der Euskirchener Stral3e konnte Ende 2009 begonnen werden, um
die Errichtung des 2. Bauabschnitts mit weiteren 52 Einheiten realisieren zu konnen. Mitte
2011 wird auch diese Stadtteilentwicklungsmalinahme erfolgreich abgeschlossen werden
kénnen. Durch den Riickbau von insgesamt 212 Wohneinheiten hat unsere Gesellschaft einen
grollen stadtebaulichen Beitrag zur Stabilisierung des teilweise stigmatisierten Wohnstand-
ortes Neuss-Erfttal geleistet. Die StadtteilentwicklungsmaBnahme hat die Vorjahresergeb-
nisse unserer Gesellschaft seit 2006 mit insgesamt rund € 6 Mio. belastet. Die Quartiersent-
wicklung beeintrachtigt unser Ergebnis 2009 mit rund T€ goo und 2010 letztmalig mit rund
T€ 300.

Im Geschaftsjahr 2010 sind insgesamt 169 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit fur
eine Bestandssanierung vorgesehen. Schwerpunktmallig stehen hier die Malinahmen Berg-
hauschensweg, Jaegersstrafse, Am Alten Weiher 7, Alemannenstralée und Weckhovener Strafse
im Mittelpunkt unserer Aktivitaten.

Zum Jahresende 2009 verfligte die Neusser Bauverein AG Uber einen Immobilienbestand
von 6.750 Einheiten. Hiervon unterliegen 3.861 Einheiten der 6ffentlich geforderten Bin-
dung; 2.889 Einheiten konnen frei finanziert bewirtschaftet werden. Die Vermietung guins-
tiger, frei finanzierter Wohnungen steht ebenso wie die zur Verfligungstellung 6ffentlich
geforderten Wohnraums im Einklang mit der satzungsmaligen Verpflichtung, breite
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Schichten der Bevidlkerung mit bezahlbarem, qualitativ ansprechendem Wohnraum zu
versorgen. Hierbei sehen wir es auch als unsere Aufgabe an, potenziellen Mietern, die
keinen Wohnberechtigungsschein erhalten, im Neusser Stadtgebiet gunstigen und zeit-
gemafien Wohnraum anbieten zu konnen.

Die Neusser Bauverein AG ist jedoch nicht nur stadtebaulicher Partner, sondern auch So-
zialpartner der Stadt Neuss. Im Rahmen unseres sozialpolitischen Auftrages tragen wir
auch Sorge fur die Bewohner in unseren Wohnquartieren. Die im November 2008 einge-
flhrten flachendeckenden Servicedienstleistungen, die in Kooperation mit dem Diako-
nischen Werk Neuss Uber einen Beratungsbus angeboten werden, wurden bereits Gber
700-mal von unseren Mietern in Anspruch genommen. Bereits im 1. Quartal 2010 zeigt
sich ein weiter steigender Beratungsbedarf bei unserer Mieterschaft. Diese Sozialleistung
bieten wir fir unsere Mieter vor Ort kostenlos an.

Dariiber hinaus arbeiten wir in unseren Wohnquartieren mit den lokalen Sozialpartnern
u.a. der St. Augustinus Behindertenhilfe gGmbH, dem Sozialdienst Katholischer Manner eV,
der Evangelischen Stiftung Hephata und dem Diakonischen Werk Neuss zusammen. Die
Kooperationen mit ortlichen Sozialpartnern werden wir zukUlinftig vorantreiben, um das
soziale Quartiersmanagement in unseren Wohnungsbestanden weiter auszubauen.

Seit Ende 2008 engagiert sich die Neusser Bauverein AG ebenfalls im Neusser Jugendsport.
Durch Unterstitzung des Stadtsportverbandes und der Sportvereine in unseren Wohn-
quartieren sowie durch Angebote von kostenlosen Sportmaglichkeiten in unseren Wohn-
gebieten, wollen wir vor allem die Chancen von Kindern und Jugendlichen aus einkom-
mensschwachen Familien in Neuss verbessern und die Integration fordern. In 2009 wurde
erstmals der Jugendforderpreis der Neusser Bauverein AG fur hervorragende Jugendarbeit
in den Vereinen an den Neusser Schwimmverein eV. verliehen. Diese FordermaBnahme
ist mittlerweile zu einem festen Bestandteil unseres Engagements geworden.

Unsere Mieter- und Quartiersfeste sowie Blumenmarkte sind auch in den nachsten Ge-
schaftsjahren geplant, um das Zusammenleben, die Integration und die nachbarschaftliche
Gemeinschaft unserer Mieter in den einzelnen Wohnvierteln zu fordern. Fir unsere lang-
jahrigen Mieter haben wir auch in 2009 als Anerkennung fir deren jahrzehntelange Treue
eine Schiffstour veranstaltet, die wir auch im Juli 2010 durchflihren werden.

Die von uns herausgegebene Mieterzeitung ist ebenfalls Bestandteil unserer Unterneh-
mensstrategie zur Forderung langjahriger Mieterbindung und Kundenzufriedenheit.

Mittels einer in 2009 eingefuhrten Neuorganisation der Vermietungsabteilung durch
Bildung von Vermietungsteams mit personlichen Ansprechpartnern fir jeden Mieter,
haben wir unsere Mieterbetreuung weiter verbessert und den Kundenservice erhoht.

Der von uns eingefuhrte 24-Stunden-Notdienst rundet unsere besonders mieterfreund-
liche Betreuungsleistung ab.

Mitte 2010 errichten wir in Neuss-Weckhoven in zentraler Lage an der Otto-Wels-Straf3e
in einem ehemaligen Ladenlokal erstmalig ein Mieter- und Servicebiiro fiir unsere Mieter
in Weckhoven. Im Gegensatz zu dem bisherigen, im Wohnquartier versteckten Hausmeis-
terbiro, wird das neue Mieter- und Servicebiiro neben den Hausmeistern auch mit Mitar-
beitern aus dem Vermietungsteam besetzt werden. Dartber hinaus wird der Sozialdienst
Katholischer Frauen eV. verstarkt als Sozialpartner vor Ort fur unsere Mieter tatig werden.

Die deutlich gesunkenen echten Wohnungsleerstande mit 88 Einheiten (1,3 %) per Anfang
2009 auf 31 Einheiten (0,5 %) zum 31.12.2009 sehen wir auch im Zusammenhang mit der
verstarkten Mieterbetreuung und den sozialen Serviceangeboten unserer Gesellschaft.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss hat die Neusser Bauverein AG im Jahr 2009 mit der
Errichtung von zwei weiteren Kindergartenprojekten begonnen. Die Einrichtungen
Am Baldhof und an der Konigsberger Stralle konnen Ende 2010 an die Diakonie Neuss-Sud

gGmbH und an die Lebenshilfe Neuss eV. Ubergeben werden. Ab Herbst 2010 werden wir
zusatzlich fur die Lebenshilfe Neuss eV. eine Jugend- und Kindertageseinrichtung in Aller-
heiligen errichten.

Das Bautragergeschaft bildet einen weiteren Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der Neusser
Bauverein AG.

Nachdem der Bebauungsplan des Areals Am Marianum Anfang 2009 rechtskraftig ist,
wurde im Rahmen eines Europdischen Ausschreibungsverfahrens die hochwertige Bebau-
ung im Jahr 2009 vorbereitet. Bereits in 2009 konnten 6 von insgesamt 8 Baugrundstiicken
flr die Bebauung mit individuellen frei stehenden Einfamilienhausern veraufert werden.
Anfang 2010 erfolgte der Baubeginn fir die hochwertige und anspruchsvolle Bautrager-
malnahme mit der Errichtung von 13 Einfamilienhdusern, 10 Doppelhaus-Stadthausern
und 28 hochwertigen Eigentumswohnungen. Die erfolgreiche Vermarktung dieser Bautra-
germafBnahme wird die wirtschaftlichen Ergebnisse unserer Gesellschaft in den Folge-
jahren mafgeblich mitbestimmen.

In Neuss-Grimlinghausen konnen wir voraussichtlich im Mai dieses Jahres am Kuhweg
Richtfest feiern. An diesem Standort errichten wir 12 moderne Doppelhaus-Stadthauser im
Bauhausstil. Mit der Fertigstellung dieser anspruchsvollen BautragermafRnahme wird bis
Ende 2010 gerechnet.

Am Alten Weiher 6 haben wir im Februar 2010 das ehemalige Liobaheim vom Caritasver-
band Rhein-Kreis Neuss eV. erworben. Durch Umbau und Aufstockung des Gebaudes wird
in unmittelbarer Innenstadtlage eine attraktive Eigentumswohnanlage mit 18 Einheiten
entstehen.

Ende 2010 ist im Rahmen der Stadtteilentwicklung Neuss-Erfttal die Errichtung von
18 Einfamilienhausern geplant. Die Eigenheime sollen preisglinstig angeboten werden,
um insbesondere jungen kinderreichen Familien die Eigentumsbildung zu ermdglichen.

Derzeit werden weitere geeignete Grundstiicke fir Bautragermalinahmen im Neusser
Stadtgebiet auf ihre wirtschaftliche Umsetzung hin gepriift, um in den kommenden Ge-
schaftsjahren ebenfalls erfolgreiche BautragermaBnahmen zu entwickeln und entspre-
chende Ertrage in diesem Geschaftsfeld zu generieren. Durch die Erlése unserer Bautra-
gersparte kdnnen wir unserem sozialpolitischen Auftrag gerecht werden und in Neuss
bezahlbare Mietwohnungen fur alle Bevolkerungsschichten anbieten.

In 2010 werden vorbereitende MaBnahmen zur Einfiihrung einer neuen wohnungswirt-
schaftlichen Softwarelosung getroffen, die zum Jahresanfang 2011 implementiert wird. Im
Zusammenhang mit dieser Malinahme wird ebenfalls in 2010 ein modernes Portfolioma-
nagementsystem eingefihrt, um verbesserte Entscheidungsgrundlagen fur strategische
InvestitionsmalRnahmen zu generieren.

Durch ihren Einsatz haben unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sehr wesentlich zum
guten Erfolg des Geschaftsjahres 2009 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierflr unseren
Dank und unsere Anerkennung aus.

Auch bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates bedanken wir uns fur die gute und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit.

Neuss, den 31. Marz 2010

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2009

Vorjahr Vorjahr
€ €
Anlagevermégen Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 19.125.000,00 19.125.000,00
Immaterielle Vermégensgegenstande 6.256,28 2.796,49

Sachanlagen

Grundstuicke und grundstiicksgleiche Rechte A
Gewinnriicklagen

mit Wohnbauten 318.104.617,21 298.454.118,85
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 34.461.431,93 35.187.031,24 Gesetzliche Riicklage 2.685.044,54 20820 285,
Grundstiicke ohne Bauten 31.989,94 31.989,94 Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 10.036.491,60
Bauten auf fremden Grundstiicken 84.010,00 94.850,00 Andere Gewinnriicklagen 14.120.302,37 26.841.838,51 13.736.927,09
Technische Anlagen und Maschinen 7.784,99 8.820,18
Betriebs- und Geschaftsausstattung 472.962,15 466.270,56
Anlagen im Bau 5.098.868,63 15.091.879,89
Bauvorbereitungskosten 635.446,80 358.897.111,65 690.512,75 Bilanzgewinn

N Jahresliberschuss 1.214.954,34 1.092.182,19
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.534.000,00 1.534.000,00 Einstellungen in Riicklagen 444.123,00 770.831,34 321.350,85
Sonstige Ausleihungen 3.272,21 1.537.272,21 3.681,25 Eigenkapital insgesamt 46.737.669,85 46.293.546,85
Anlagevermdgen insgesamt 360.440.640,14 351.565.951,15
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite Riickstellungen
Grundstuicke ohne Bauten 1.881.268,68 354.987,43 Riickstellungen fiir Pensionen 1.974.446,00 1.756.235,00
Bauvorbereitungskosten 873.528,91 798.650,04 Steuerriickstellungen 1.121.372,12 1.127.926,16
Grundstticke mit fertigen Bauten 0,00 204.184,70 - -

Sonstige Rickstellungen 1.763.394,69 4.859.212,81 1.012.183,56

Unfertige Leistungen 13.759.313,94 12.241.022,49
Andere Vorrate 44.022,82 16.558.134,35 51.312,62

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietun 349.248,67 303.743,61
g g ’ ? Verbindlichkeiten
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 31.061,11 31.907,52
- - Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 251.127.242,66 244.692.977,71
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 833,10 833,70
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 286.747,41 2.056.800,21 Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 63.082.445,10 59.624.799,16
Sonstige Vermdgensgegenstinde 320.375,12 988.265,41 578.128,36 Erhaltene Anzahlungen 12.795.606,27 12.388.245,41
Verbindlichkeiten aus Vermietung 766.947,11 767.010,53
Fliissige Mittel
g Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 517,00 7.020,32
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.492.736,32 1.458.911,74
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.150.161,36 2.045.468,47
Rechnungsabgrenzungsposten Sonstige Verbindlichkeiten 94.881,06 330.017.800,56 102.517,11
Geldbeschaffungskosten 129.210,00 168.270,59 davon aus Steuern:
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.697,00 134.907,00 3.226,12 Euro 2.535,95 (0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
Bilanzsumme 381.614.683,22 369.817.930,28 Euro 4.837,91 (4.646,88)
Treuhandvermogen aus Kautionen 1.930.043,06 1.842.441,67
Bilanzsumme 381.614.683,22 369.817.930,28

Treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen 1.930.043,06 1.842.441,67




2. Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

3. Anhang

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 40.098.596,15 38.347.675,98
b) aus Verkauf von Grundstiicken 2.201.998,24 3.977.977,87
c) aus Betreuungstatigkeit 56.789,64 54.093,30
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 658.893,11 43.016.277,14 605.497,68
Erhohung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 2.353.871,30 -2.357.190,77
Andere aktivierte Eigenleistungen 473.488,74 506.449,38
Sonstige betriebliche Ertrage 1.079.381,78 2.040.120,99
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 19.013.201,62 17.364.566,04
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 2.139.318,57 1.096.319,60
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen 953.416,93 22.105.937,12 991.239,68
Rohergebnis 24.817.081,84 23.722.499,11
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.652.287,84 2.263.698,47
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstiitzung 957.065,90 3.609.353,74 967.590,15

davon fiir Altersversorgung Euro 525.279,95 (569.992,12)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 7.255.839,35 7.244.671,59
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.950.389,49 2.526.027,67
Ertrdge aus Gewinnabflihrung 237.582,11 254.816,36
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 49.082,11 286.664,22 155.481,60

davon aus verbundenen Unternehmen Euro 4.700,42 (90.291,19)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 8.472.489,90 8.522.711,65
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.815.673,58 2.608.097,54
Steuern vom Einkommen 348.424,35 348.520,56
Sonstige Steuern 1.252.294,89 1.167.394,79
Jahrestberschuss 1.214.954,34 1.092.182,19
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage 60.747,72 54.609,11
b) in andere Gewinnrticklagen 383.375,28 266.741,74
Bilanzgewinn 770.831,34 770.831,34

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur 2009 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2009 und die Gewinn- und Verlustrechnung flir 2009 wurden
nach MafRgabe der Verordnung tber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen vom 6. Marz 1987 gegliedert. Dabei wurde das Anwendungs-
formblatt fur Kapitalgesellschaften zugrunde gelegt.

Wesentliche Veranderungen gegentiber dem Vorjahr gab es nicht. Alle Vorjahreszahlen
sind vergleichbar.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermogensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten vermindert um
planmaRige Abschreibungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden zum Vorjahr unveran-
dert 3 Jahre zugrunde gelegt.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich
Abschreibungen bewertet.

Entwicklung

Fur Sachanlagenzugange in 2009 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als Fremd-
kosten sowie aktivierte eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen angesetzt. Die
Herstellungskosten bei Umbau- und AusbaumaBnahmen wurden nach den handelsrecht-
lichen Grundsatzen aktiviert. Die Ubrigen Modernisierungskosten wurden mit Ausnahme
der Kosten fur erstmalig eingebaute Heizungsanlagen als Erhaltungsaufwand behandelt.
Zinsen fur Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wahrend der Bauzeit wurden nicht
aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten fir
Alt- und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer
durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 8o Jahren. Fur ein in 1994
bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der degressiven Abschreibung nach
§ 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2009 ergaben sich Mehrabschreibungen von
T€ 8, und die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt T€ 729.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach MalRgabe der buchmafRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit die
buchmaRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach Modernisierung
nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 5o Jahren zugrunde gelegt.

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

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

Grundstlcke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.
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Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und tech-
nische Anlagen erfolgten nach der steuerlichen Restnutzungsdauer. Geringwertige Gegen-
stande 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 Tochtergesellschaft
Modernes Neuss - Grundstlcks- und Bau- GmbH zu Anschaffungskosten ausgewiesen.

Als Finanzanlagen werden unverzinsliche Arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, die zu Nomi-
nalbetragen bewertet sind.

Umlaufvermaogen
Verkaufsgrundstiicke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei sind
die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem fiir das Anlagevermogen erlduterten
Verfahren ermittelt.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Flir Betriebskosten auf
leer stehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 5os.

Vorréte (Heizol, Reparaturmaterial und Spielgerate) sind grundsétzlich zu Anschaffungs-
kosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden grundsatzlich mit ihren Nomi-
nalwerten bewertet. Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibungen, Pauschalwert-
berichtigung und Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die Pauschalwertberich-
tigung und die Einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen
abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, fir 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.

Riickstellungen

Rlckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Aufwandsriickstellungen
im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB flr Bauinstandhaltung sind nicht gebildet worden; fur
Bauinstandhaltung besteht eine Riicklage (Bauerneuerungsriicklage).

Pensionsriickstellungen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 4 %
ermittelt. Dabei wurden die ,Richttafeln 2005 G“ von Klaus Heubeck angewendet.

Andere Ruckstellungen wurden fur ungewisse Verbindlichkeiten in der erforderlichen Hohe
gebildet.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind zum Ruckzahlungsbetrag passiviert. Rentenschulden sind mit
den Barwerten der Verpflichtungen ausgewiesen. Aufwendungsdarlehen im Sinne von
§ 88 1Il. WoBauG, fur die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht,
sind ausnahmslos passiviert.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abgewichen.

C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

(Vorjahreszahlen in Klammern)

I. Bilanz

1. Anlagenspiegel

Entwicklung des Anschaffungs-/ Zugénge des
Anlagevermégens Herstellungs- Geschafts-
kosten jahres jahres

€ € €
Immaterielle

Vermdgensgegenstande 108.290,53 6.315,57

Abgénge des
Geschifts-

Umbuchungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
(+7-) kumuliert 31122009 des Geschafts-
jahres
€ € €
0,00 108.349,82 6.256,28 2.855,78

Sachanlagen

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 414.,033.813,18 252.974,44

4.065.055,36

-1.797.947,42
28.029.385,85 118.348.553,48 318.104.617,21 6.384.304,03

Grundstiicke mit Geschafts-

und anderen Bauten 39.688.804,19 24.330,30 578,62 0,00 5.251.123,94 34.461.431,93 749.466,17

Grundstiicke ohne Bauten 31.989,94 0,00 0,00 0,00 0,00 31.989,94 0,00

Bauten auf fremden

Grundstiicken 108.448,21 0,00 0,00 0,00 24.438,21 84.010,00 10.840,00

Technische Anlagen

und Maschinen 163.539,47 1.379,68 10.097,23 0,00 147.036,93 7.784,99 2.278,93

Betriebs- und Geschafts-

ausstattung 1.216.993,69 112.786,03 15.894,58 0,00 840.922,99 472.962,15 106.094,44
-28.098.928,65

Anlagen im Bau 16.228.663,05 15.611.751,63 0,00 2.311.863,94 954.481,34 5.098.868,63 0,00

-445,931,61
Bauvorbereitungskosten 690.512,75 392.429,68 3.121,91 1.557,89 0,00 635.446,80 0,00

472.162.764,48 16.395.651,76  4.094.747,70

-30.342.807,68
30.342.807,68

125.566.556,89358.397.111,657.252.¢83,57

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 3.681,25 0,00 409,04 0,00 0,00 3.272,21 0,00
1.537.681,25 0,00 409,04 0,00 0,00 1.537.272,21 0,00
Anlagevermdgen/ -30.342.807,68

Finanzanlagen 473.808.736,26 16.401.967,33  4.095.156,74  30.342.807,68 125.674.906,71 360.440.640,14 7.255.839,35

2. In der Position ,Unfertige Leistungen“ werden € 13.759.313,94
(Vorjahr € 12.241.022,49) noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

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

Forderungen davon mit einer Restlaufzeit

von riehr als 1 Jahr
Insgesamt (Vorjahr)
€ € €
Forderungen aus Vermietung 349.248,67 4.620,09 (4.257,49)
Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 31.061,11 0,00 (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 833,10 0,00 (0,00)
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 286.747,41 0,00 (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 320.375,12 0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 988.265,41 4.620,09 (4.257,49)
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4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage grofReren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Rucklagenspiegel

9.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofReren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

. Gewinn- und Verlustrechnung

AufBerordentliche Ertrage sind nicht angefallen.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche perioden-
fremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:

Gewinnriicklagen Bestand am Einstellung aus Bestand am
Ende des dem Jahres- Ende des
Vorjahres iberschuss des Geschiftsjahres

Geschiftsjahres
€ € €
1) Gesetzliche Riicklage 2.624.296,82 60.747,72 2.685.044,54
2) Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60
3) Andere Gewinnriicklagen 13.736.927,09 383.375,28 14.120.302,37

6. Fur zugesagte Pensionen wurde eine Rickstellung gebildet.

7. In den ,Sonstigen Ruckstellungen“ sind folgende Riickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

Ertrage

Ertrage aus Anlageverkaufen T€ 59
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen T€ 147
Aufwendungen

Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens T€ 217
Abbruchkosten T€ 344

Sonstige Riickstellungen

Rickstellungen fir Instandhaltung T€ 277
Herstellungskosten fur verkaufte Objekte T€ 677
Rickstellungen flr Betriebskosten T€ 283
Rickstellungen flr Gewahrleistungen T€ 102
Prozesskosten und Schadenersatz T€ 140
Jahresabschlusskosten T€ 190

8. Verbindlichkeitenspiegel

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a.

Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten davon durch
Restlaufzeit Grundpfand-

Insgesamt
€

unter 1 Jahr
€

1 bis 5 Jahre
€

iber 5 Jahre
€

rechte gesichert
€

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

251.127.242,66
(244.692.977,71)

5.062.008,54
(5.505.877,89)

21.689.089,62
(22.878.969,71)

224.376.144,50
(216.308.130,11)

215.942.961,55
(201.796.111,58)

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

63.082.445,10
(59.624.799,16)

1.354.203,42
(1.869.132,67)

5.478.390,35
(4.902.671,88)

56.249.851,33
(52.852.994,61)

55.791.553,84
(51.436.642,93)

Erhaltene Anzahlungen 12.795.606,27 12.795.606,27 0,00 0,00 0,00
(12.388.245,41) (12.388.245,41) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus 766.947,11 766.947,11 0,00 0,00 0,00
Vermietung (767.010,53) (767.010,53) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 517,00 517,00 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (7.020,32) (7.020,32) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 2.150.161,36 2.150.161,36 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (2.045.468,47) (2.045.468,47) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 94.881,06 90.543,77 2.002,48 2.334,81 0,00
(102.517,11) (97.870,23) (2.002,48) (2.644,40) (0,00)

330.017.800,56 22.219.987,47 27.169.482,45 280.628.330,64 271.734.515,39

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

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Sonstige Angaben

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus Fahr-
zeugleasingvertragen in Hohe von T€ 105 bis zum Ende der jeweiligen Laufzeit. An-
sonsten bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Pacht-
verpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungsschein-
verpflichtungen).

Das Bestellobligo fir vergebene Auftrage ist durch zugesagte Kredite und durch Eigen-
mittel gedeckt.

Zukunftige Neubau- und ModernisierungsmaRnahmen werden brancheniiblich mit
Fremd- und Eigenmitteln gedeckt.

3. Die Gesellschaft besitzt samtliche Geschaftsanteile in Hohe von T€ 1.534 (Eigenkapital)
an der Tochtergesellschaft Modernes Neuss - Grundstlicks- und Bau- GmbH, Neuss.
Fur das Geschaftsjahr 2009 wurde gemald dem Ergebnisabfiihrungsvertrag der ganze
Gewinn von € 237.582,11 (Vorjahr € 254.816,36) Ubernommen.

4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 27 8
Technische Mitarbeiter 5 0
Hauswarte etc. 11 13
Summe 43 21

Auflerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.

5. Gesamtbeziige
Gesamtbeziige €
a) des Vorstands 244 .726,85
b) des Aufsichtsrats 8.375,00
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6. Fur Pensionsverpflichtungen gegentber einem friiheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsrickstellung mit einem Betrag von € 1.783.108,00 gebildet.

7. Das Honorar flir die Abschlussprifungsleistungen betragt T€ 5o, fur Steuerberatungs-
leistungen sind T€ 6 angefallen.

8. Einezusatzliche Altersversorgung haben die Mitarbeiter durch Mitgliedschaft bei den
Rheinischen Versorgungskassen, Kéln. Die Hohe des derzeitigen Umlagesatzes be-
tragt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen Gehalter betrug in 2009 insgesamt
rund T€ 2.232.

9. Vorschisse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht ge-
wahrt.

10. Mitglieder des Vorstands

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

1. Mitglieder des Aufsichtsrats

Herbert Napp, Blirgermeister, Vorsitzender

Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender, Landtagsabgeordneter, Studiendirektor
Karl-Heinz Baum, Stadtverordneter, Beamter i. R.

Carsten Dix, Stadtverordneter, Rechtsanwalt

Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin

Peter Ott, Stadtverordneter, Regierungsangestellter

Dr. Achim Rohde, Stadtverordneter, Rechtsanwalt

Andreas Schneider, sachkundiger Burger, Rechtsanwalt

Christian Paul Thywissen, Stadtverordneter, Rentner

Dieter Zander, Stadtverordneter, Rechtsanwalt, alle aus Neuss

Von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Jorg Albertz, Gas- u. Wasserinstallateurmeister, Zentralheizungs- u. Liftungsbauermeister
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

E. Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug unverandert € 19.125.000,00. Es ist eingeteilt in
374.034 auf den Namen lautende Stlickaktien.

Neuss, den 31. Marz 2010

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer

Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchflhrung, sowie den Lagebericht der Neusser
Bauverein AG fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 gepruft. Die
Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung des Vorstands der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung
eine Beurteilung lber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungs-
handlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und tber das wirtschaft-
liche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen uber mogliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der we-
sentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Pri-
fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Vor-
schriften der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, den 2. Juni 2010
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Josef Rakel ppa. Stephan Schims
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2009 betragt € 770.831,34.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:
a) Ausschlttung einer Dividende von 4,9 % auf die Stiickaktien Nr. 47-72, 89-91, 95-123,
126, 127, 1984-2033, 2035-2162, 2429-2666 (Kleinaktionare),

das entspricht einer Dividende von € 2,51 je Stiickaktie 3 1.792,14
b) Ausschittung einer Dividende von 4,0 % auf die restlichen Stiickaktien Nr. 1-46, 73-88,

02-94, 124, 125, 128-1120, 1201-1406, 1501-1543, 17701-1983, 2163-2428,
das entspricht einer Dividende von € 2,06 je Stlckaktie € 769.039,20

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung des Vorstands regelmaRig tberwacht. Im
Hinblick auf das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG)
hat der Aufsichtsrat den Vorstand gebeten, die entsprechenden Vorschriften bei der Ge-
sellschaft anzuwenden.

Der Aufsichtsrat lieR sich vom Vorstand in mehreren Sitzungen und durch regelmaRige
schriftliche und mindliche Berichte lber die geschaftliche Entwicklung sowie Uber die
Lage des Unternehmens unterrichten.

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

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk verse-
henen Bericht Uber die gesetzliche Prifung des Geschaftsjahres 2009 durch Pricewater-
houseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Diisseldorf, Kenntnis
genommen. Er stimmt mit dem Prifungsergebnis Uberein.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2009, den Lagebericht, den Konzernabschluss
und den Konzernlagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss 2009 ist damit festgestellt.
Dem Vorschlag des Vorstands Uber die Verwendung des Bilanzgewinns schliel3t sich der
Aufsichtsrat an.

Der vom Vorstand nach § 312 AktG zu erstellende Bericht tber die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Er wurde von der Pricewaterhouse-
Coopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Dusseldorf, gepruft und mit
dem folgenden Bestatigungsvermerk versehen:

»Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Vor-
schriften der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zufreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.”

Nach dem Ergebnis seiner Priifung hat der Aufsichtsrat gegen den Bericht des Vorstands,
insbesondere gegen die Schlusserklarung uber die Beziehungen zu verbundenen Unter-
nehmen, keine Einwendungen zu erheben.

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

Neuss, den 28. Juni 2010

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Herbert Napp
Burgermeister
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Krefelder StraBe

I Konzernlagebericht uiber

das Geschaftsjahr 2009




1. Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1. Aligemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Auch das Jahr 2009 war durch die anhaltende internationale Finanz- und Wirtschaftskrise
gepragt. Das Bruttoinlandsprodukt sank 2009 preisbereinigt um insgesamt 5 Prozent und
somit so stark wie noch nie seit Griindung der Bundesrepublik Deutschland. Mit Konjunk-
turpaketen in Milliardenhohe musste die Bundesregierung der anhaltenden wirtschaft-
lichen Talfahrt entgegenwirken. Die negativen Auswirkungen auf die Wirtschaftsleistung
der Immobilienbranche fielen hierdurch in 2009 geringer aus als in den ubrigen Wirt-
schaftszweigen. In der Bauwirtschaft sank die preisbedingte Bruttowertschépfung um rund
0,7 Prozent und im Bereich Finanzierung, Vermietung und Unternehmensdienstleistungen
um 1,6 Prozent. Im Verlauf der Finanzkrise hat der deutsche Immobilienmarkt im Gegensatz
zu anderen Landern wie z.B. GroRbritannien, USA, Dubai, Irland oder auch Spanien Preissta-
bilitat bewiesen. Der noch vor der Finanzkrise eher schwach und als statisch eingeschatzte
deutsche Immobilienmarkt hat damit Konstanz bewiesen und sich nicht als Spekulations-
blase gezeigt. Zugleich hat das wohnungswirtschaftliche Engagement angelsachsischer
Investorengruppen, das auf kurzfristige Renditeoptimierung ausgelegt ist, auf dem deut-
schen Immobilienmarkt abgenommen.

Die Arbeitslosenquote stieg 2009 im Bundesdurchschnitt auf 8,2 Prozent an. Die Quote
in Nordrhein-Westfalen lag mit 7,8 Prozent nur geringfiigig darunter.

Erfreulicherweise hat sich das Zinsniveau am Hypothekenmarkt weiterhin deutlich nach
unten entwickelt. Der Jahresdurchschnitt 2009 lag bei 3,94 Prozent bei einer Laufzeit von
10 Jahren.

Das Investitionsverhalten der immobilien- und wohnungswirtschaftlichen Unternehmen
hat sich deutlich verbessert. Wollten im Herbst 2009 rund 20 Prozent der Unternehmen
die Investitionen erhohen, waren es bereits im Frihjahr 2010 rund 25 Prozent.

Bundesweit stieg das Baugenehmigungsvolumen um rund 4 Prozent zum Vorjahr. Allein
im Dezember 2009 wurden rund 31 Prozent mehr Wohnungen als im Dezember 2008
genehmigt. Zu erkennen ist, dass die Investitionstatigkeit im Mietwohnungsbau anzieht
und gesamtwirtschaftliche Impulse setzt. Im Gegensatz hierzu hat sich im Gewerbebau
in 2009 ein deutlicher Riickgang bei der Errichtung von Bliro- und Verwaltungsgebauden
abgezeichnet.

Der bundesweite positive wohnungswirtschaftliche Trend konnte 2009 auf das Land Nord-
rhein-Westfalen nicht libertragen werden. So gingen in Nordrhein-Westfalen die erteilten
Baugenehmigungen fiir Wohngebadude von 18.024 in 2008 um 253 auf 17.771 in 2009 zu-
rick.

Bei einer nahezu konstanten Einwohnerzahl (rund 153.000) der Stadt Neuss konnte auf
dem lokalen Wohnungsmarkt mit insgesamt 73.564 Einheiten ein leichter Anstieg im Ver-
gleich zum Vorjahr verzeichnet werden. Jedoch gingen die in 2009 von der Stadt Neuss
erteilten Baugenehmigungen fir Wohngebaude von 284 in 2008 auf 130 in 2009 und
somit um rund 54 Prozent deutlich zuriick. Diese Zahlen lassen auch zukUnftig niedrigere
Fertigstellungszahlen von Wohnungen in der Stadt Neuss erwarten. Diese Entwicklung
setzte sich auch im Bereich der Nichtwohngebaude fort.

Im Wirtschaftsjahr 2009 konnten in der Stadt Neuss insgesamt 295 Wohn- und Nichtwohn-
gebédude (davon 171 Wohneinheiten) fertig gestellt werden. Hiervon sind allein 152 Wohn-
einheiten auf die Bautatigkeit des Konzerns zurlckzuftihren. Somit wurden in 2009 rund
89 % der gesamten in der Stadt Neuss fertig gestellten Wohneinheiten durch unsere
Gesellschaft errichtet. Dieser hohe Anteil unterstreicht wiederum die grof3e Bedeutung
des Konzerns als stadtebaulicher Partner der Stadt Neuss.

Auch zukiinftig wird unsere Gesellschaft durch die Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum in der Stadt Neuss ihrer satzungsgemalien Verantwortung einer sicheren und sozi-
alverantwortbaren Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevolkerung nachkommen.
Unseren Wohnungsbestand werden wir hierbei gemafs den demografischen Anforde-
rungen nach Barrierefreiheit und den energetischen Erfordernissen im Sinne einer nach-
haltigen Vermietbarkeit kontinuierlich weiterentwickeln und entsprechende Investitionen
in unsere Bestande vornehmen.

Innerhalb des Neusser Stadtgebietes werden wir in geeigneten Lagequalitaten weiterhin
offentlich geforderten und frei finanzierten Wohnungsneubau realisieren. Hierbei stehen
die erfolgreiche Umsetzung des Konzeptes ,Wohnen mit Versorgungssicherheit“ auch zu-
kunftig im Fokus unserer Neubauaktivitaten sowie unserer Um- und Ausbau- bzw. Moder-
nisierungsprogramme.

Der Konzern Neusser Bauverein wird auch in Zukunft bei der Instandhaltung des Wohnungs-
bestandes ein verlasslicher Auftraggeber und Partner furr die Neusser Handwerkerschaft sein.
Weiterhin werden wir einen Grof3teil unserer Neubau-, Modernisierungs- und Sanierungs-
malinahmen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten mit regionalen Partnern umsetzen.

Neben der Erflllung unserer stadtebaulichen Aufgabe ist der Konzern dariiber hinaus auch
weiterhin Sozialpartner der Stadt Neuss. Hierbei werden wir unsere sozialpolitischen Ak-
tivitaten in unseren Wohnquartieren kontinuierlich weiter ausbauen.

Im Zentrum der privaten Vermogensbildung und Altersversorgung steht, insbesondere
auch unter den aktuellen finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, nach wie vor die
Wohnimmobilie. Auch in Zukunft werden wir nachfrageorientiert qualitativ hochwertige
Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen in verschiedenen Preissegmenten anbieten
und damit insbesondere fur junge Familien die Moglichkeit des Eigentumserwerbs und
somit die soziale Verwurzelung mit der Stadt Neuss unterstitzen und fordern.

Daruber hinaus werden wir, wie bisher, in Fragen der Quartiers- und Stadtentwicklung
unserem Hauptaktionar, der Stadt Neuss, als Dienstleister zur Verfligung stehen.
1.2. Geschiftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung
Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

Hauser Wohnungen Heim- Garagen und gewerbl. Wohn- u.
platze Stellplatze Einheiten Nutzfliche m?

Bestand 31.12.2008 830 6.787 244 3.292 64 527.427
Zugange

Neubau 7 103 69 3 10.306

Um- und Ausbau 8 49 9 3.906

Sonstiges -20 11 5 9 272
Abginge

Um- und Ausbau -8 -62 -3.875

Verkauf -2 -2 -108

Abbruch -7 -102 -78 -8.223

Bestand 31.12.2009 828 6.753 255 3.297 76 529.705
Zugange

Im Geschaftsjahr 2009 wurde das Bauvorhaben Marienkirchplatzviertel mit weiteren
47 Wohnungen, 3 gewerblichen Einheiten und 26 Tiefgaragenstellplatzen fertig gestellt.
Im Rahmen der Stadtteilerneuerung Erfttal konnte der erste Bauabschnitt Euskirchener
StralBe 30-36 mit 56 Wohnungen und 43 Tiefgaragenstellplatzen bezogen werden.
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Die Modernisierungsmafnahme Berghauschensweg konnte in den Hausern 174-178 mit
der Vermietung von 22 Wohnungen und g Stellpldtzen abgeschlossen werden. Auf der
JaegersstrafRe wurden 5 Hauser mit 27 Wohnungen nach Sanierung wieder bezogen.

Abgange

Die Abgange im Geschaftsjahr 2009 betreffen die UmbaumaRnahmen Jaegersstralle mit
30 Wohnungen und Berghauschensweg mit 32 Wohnungen. Der Wohnungsbestand ver-
ringerte sich durch den Verkauf von 2 Wohnungen auf der Euskirchener StralSe 4 und 10.
Fur die Mallnahme Stadtteilentwicklung Erfttal wurden auf der Euskirchener Stralle
7 Hauser mit 102 Mietwohnungen und 78 Tiefgaragenstellplatzen abgebrochen, um mit
dem 2. Bauabschnitt beginnen zu konnen.

Im Bau befindliche Objekte

Am Bilanzstichtag 31.12.2009 befanden sich 12 offentlich geforderte Mietwohnungen Weck-
hovener Stralle und die Kindertagesstatten Konigsberger StraRe und Am Baldhof im Bau.
Im Zuge der Um- und Ausbaumalinahmen waren insgesamt 54 6ffentlich geforderte Miet-
wohnungen an der Weckhovener StralRe (28 Einheiten) und an der Jaegersstral3e (26 Ein-
heiten) im Bau.

In Planung
Am 31.12.2009 waren 84 Neubau-Objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

52 Mietwohnungen Euskirchener Straf3e 14, 18-20, 24-26
18 Mietwohnungen Alemannenstrale 19

3 Mietwohnungen Hymgasse 11
10 Miet-Einfamilienhduser Maastrichter Strale

1 Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen

Fur weitere 170 Einheiten sind Modernisierungs- bzw. UmbaumaBBnahmen geplant.

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

Die Erdgeschosswohnungen erhalten Mietergarten.

Die Finanzierung ist u.a. mit éffentlichen Mitteln vorgesehen. Fir einen Teil der MaRnah-
men liegen Bewilligungsbescheide vor.

Modernisierungstatigkeit

Im Jahr 2009 wurde, wie bereits in den Vorjahren, die Modernisierung des eigenen Haus-
besitzes konsequent fortgefihrt. Im Berichtsjahr konnten 49 Mietwohnungen nach Um-
und Ausbau wieder bezogen werden. Die aktivierten Herstellungskosten belaufen sich auf
rund € 4,9 Mio.

Das umfangreiche Um- und Ausbauprogramm soll auch im Jahr 2010 und in den Folge-
jahren weitergefuhrt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem heutigen
Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

6 Wohnungen JaegersstraRe 21

3 Wohnungen Krefelder Strale 42

1 gewerbliche Einheit Krefelder Stralle 42
28 Wohnungen Weckhovener Strafse 10-14
18 Wohnungen Alemannenstral3e 13-17
16 Wohnungen Alemannenstrafle 21-23
35 Wohnungen Berghdauschensweg 282-288
28 \Wohnungen Am Alten Weiher 7
35 Wohnungen Berghauschensweg 290-296

169 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit insgesamt

Der grofSte Teil der Wohnungen war urspriinglich offentlich gefordert und zwischenzeitlich
aus der Bindung herausgewachsen. Um weiterhin kostenglinstige Mietwohnungen fur
breite Bevolkerungsschichten anbieten zu konnen, wird fur die Finanzierung der Moder-
nisierungsmalinahmen groRtenteils auf dffentliche Mittel zurlickgegriffen und die Bestan-
de hierdurch wieder in die Wohnungsbindung zuruckgefihrt.

Die Modernisierungsmafinahmen fur den Um- und Ausbau konnten zum Teil schon in den
leer gezogenen Hausern durchgefiihrt werden. Der weitere Fortgang ist von der Verfiig-
barkeit und der Akzeptanz von Ersatzwohnungen fir die betroffenen Mieter abhangig.
Hierbei stehen die sozialvertragliche Mieterumsetzung und die einvernehmliche Abstim-
mung mit den betroffenen Mietern im Vordergrund.

Im Rahmen der umfangreichen Modernisierungstatigkeit wird den Bedurfnissen unserer
Mieter durch das Konzept der barrierefreien Wohnung Rechnung getragen. Daruiber hinaus
werden zur Verbesserung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Erdgeschosswohnungen
Mietergarten hergestellt.

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen belauft sich auf
€ 4,55/m?/mtl. gegentiber € 4,39/m2/mtl. im Vorjahr.

Die Erlésschmdlerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 1.927 in 2008 auf T€ 1.732 in
2009 reduziert. Bezogen auf die Sollmieten und Umlagen betragen die Ertragsausfalle
somit 4,1 % (Vorjahr 4,8 %). Der wesentliche Teil mit 2,9 % (T€ 1.215) der Sollmieten und
Umlagen entfallt auf Erlésschmalerungen durch strategischen Leerstand aufgrund des
umfassenden Um- und Ausbaus bzw. der Modernisierung unseres Bestandes.

Grundstiicksbevorratung

Der Konzern Neusser Bauverein verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2009 lber 19.736 m?2 un-
bebaute Grundsticke aus dem Umlaufvermogen.

Fur den Mietwohnungsbau und das Bautragergeschaft werden auch zukunftig nach Bedarf
weitere Grundsticksflachen angekauft.

Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr 2009
rund € 6,3 Mio. (Vorjahr rund € 5,9 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht € 11,89
(Vorjahr € 11,10) je m? Wohn- und Nutzflache.

In den kommenden Jahren werden wir weiterhin umfangreiche Instandhaltungsinvestiti-
onen durchfuhren, um eine nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestande zu
gewahrleisten.

EigentumsmalRnahmen

Im Bereich der Eigentumsmafnahmen konnten im Geschaftsjahr 2009 7 Einfamilienhauser
auf der Bickenbachstrale und das Einfamilienhaus Weckhovener Strale 4od fertig gestellt
und Ubergeben werden. Im Rahmen der hochwertigen Bautragermalnahme Am Marianum
konnten 6 der 8 Baugrundstiicke mit insgesamt 4.518 m? Bauland veraul3ert werden.

Am 3112.2009 befanden sich zwei Eigenheime auf der BickenbachstrafRe im Bau.

Nachstehende g9 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufsobjekte
geplant:

13 Eigenheime Am Marianum 3-27

28 Eigentumswohnungen Am Marianum 4-10
10 Eigenheime Am Marianum 12-30

12 Eigenheime Kuhweg

18  Eigentumswohnungen Am Alten Weiher 6
18  Eigenheime Euskirchener StraflSe
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Betreuungstatigkeit - WEG Verwaltung

Der Konzern Neusser Bauverein war im Geschaftsjahr 2009 zum Verwalter fur 14 Eigen-
tlimergemeinschaften mit 607 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.
Davon entfallen auf die Fremdverwaltung 210 Wohneinheiten, 274 Tiefgaragen- bzw. Stell-
platze, 11 Gewerbeeinheiten sowie 112 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 71 Tiefgaragen-
bzw. Stellplatze und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen

Im Geschaftsjahr 2009 waren im Konzern Neusser Bauverein durchschnittlich 118 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter, davon 28 als Teilzeitkrafte und 4 Auszubildende beschaftigt. Die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind im kaufméannischen und technischen Bereich (60
Angestellte, davon 11 Teilzeitkrafte), als Servicemitarbeiter (28 gewerbliche Mitarbeiter, davon
3 Teilzeitkrafte) sowie als Hausmeister, Hauswarte (17, davon 5 Teilzeitkrafte) und Hausreini-
gungskrafte (g, alle Teilzeitkrafte) tatig.

Geschaftsbesorgungen/Projektsteuerung und -entwicklung

Der Konzern unterhalt Geschaftsbesorgungsvertrage mit der City-Parkhaus GmbH, der
Stadthafen Neuss GmbH & Co. KG, der Schulgebdude Am Stadtwald GmbH und der Stadt
Neuss (Liegenschaften und Vermessung Neuss).

Weiterhin ist der Konzern als Verwalter des angepachteten stadtischen Grundbesitzes
tatig. Zum 31.12.2009 wurden fir die Stadt Neuss 37 Hauser mit 70 Mietwohnungen,
10 gewerbliche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplatze mit rund 6.930 m2 Wohn- und
Nutzflache verwaltet.

Mit seiner Tochtergesellschaft Modernes Neuss — Grundstiicks- und Bau- GmbH ist der
Konzern in den Bereichen Baubetreuung und Projektentwicklung / -steuerung tatig. Fur
die Stadt Neuss (Liegenschaften und Vermessung Neuss) wurde die Projektsteuerung des
Gebaudes Rennbahnpark Neuss und fiir den Neusser Blrger-Schitzen-Verein eV., die
Fackelbauhalle Karl-Arnold-Stralie tbernommen.

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

2. Darstellung der Lage

in 2009 2008 2007 2006 2005
Eigenkapitalquote % 12,0 12,3 12,5 13,0 13,3
Eigenkapitalrentabilitat % 3,4 3,1 2,6 2,6 3,1
Cashflow T€ 9.085 8.772 9.537 8.653 7.240
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 4,55 4,39 4,28 4,41 4,31
Instandhaltungskosten €/m? 11,89 11,10 10,84 13,02 13,42
Fluktuationsquote % 9,9 10,1 8,9 10,7 10,9
Leerstandsquote™ % 3,6 4,8 5,1 6,2 5,4
davon strategisch bedingt % 3,1 3,6 4,1 5,2 4,4
Leerstandsquote
bereinigt % 0,5 1,2 1,0 1,0 1,0

*Ab 2009 wird die Leerstandsquote auf die Anzahl der leer stehenden Wohnungen bezogen.

2.1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2009 wurde ein Jahresiiberschuss von T€ 1.219 (Vorjahr T€ 1.096) erzielt.
Nach Einstellung von T€ 448 in die Ricklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von T€ 771
(Vorjahr T€ 771). Das Ergebnis vor Steuern erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr um
T€ 123 auf T€ 1.567.

Die Wirtschaftsplanung fur das Jahr 2010 weist einen voraussichtlichen Jahrestiberschuss
von T€ 1.278 aus. Die Ertragslage wird unter Einbeziehung des Wirtschaftsplanes in den
nachsten Jahren durch Erlésschmalerungen aufgrund der geplanten Um- und Ausbauten
durch Mietausfalle und Instandhaltungsaufwendungen weiterhin belastet.

2.2. Vermogens- und Finanzlage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermogens- und Kapitalstruk-
tur unserer Gesellschaft aus:

Vermogensstruktur 2009 2008 Verinderung
T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermogensgegenstande 370 0,1% 36 0,0% 334
Sachanlagen 359.073 93,9% 350.322 94,6% 8.751
Finanzanlagen 9 0,0% 11 0,0% -2
Anlagevermdgen insgesamt 359.452  94,0% 350.369 94,6% 9.083
Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrate 18.035 4,8% 16.533 4,5% 1.502
Forderungen/Sonstige
Vermogensgegenstande 894 0,2% 1.302 0,4% -408
Flussige Mittel 3.667 1,0% 1.703 0,5% 1.964
Rechnungsabgrenzung 135 0,0% 172 0,0% -37
Umlaufvermdégen insgesamt 22.731 6,0% 19.710 5,4% 3.021
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 382.183 100,0% 370.079 100,0% 12.104

Die Konzernbilanzsumme ist gegenliber dem Vorjahr insbesondere infolge von Investiti-
onen im Anlagevermdgen um T€ 12104 bzw. 3,3 % auf T€ 382183 angestiegen.
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Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermogensstruktur wie folgt dar: Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:

Vermogensstruktur 2009 2008 Verinderung Kapitalstruktur 2009 2008 Verinderung
T€ % T€ % TE TE % T€ % T€
Langfristig Langfristig
Anlagevermogen 359.453 94,0% 350.370 94,6% 9.083 Eigenkapital 19.125 5,0% 19.125 5,2% 0
Geldbeschaffungskosten 129 0,0% 168 0,0% -39 Gewinnrlcklagen 26.826 7,0% 26.378 7,1% 448
359.582 94,0% 350.538 94,6% 9.044 45.951 12,0% 45.503 12,3% 448
Mittelfristig Fremdkapital/Dauer-
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 4.125 1,1% 4.142 1,1% -17 finanzierungsmittel 315.973 82,7% 305.104 82,4% 10.869
Kurzfristig Kurzfristig
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 13.910 3,7% 12.391 3,4% 1.519 Ubrige Riickstellungen 2.964 0,8% 2.221 0,7% 743
Flissige Mittel 3.667 1,0% 1.703 0,5% 1.964 Erhaltene Anzahlungen 12.862 3,3% 12.447 3,3% 415
Ubrige Aktiva 899 0,2% 1.305 0,4% -406 Bilanzgewinn 771 0,2% 771 0,2% 0
18.476 4,9% 15.399 4,3% 3.077 Ubrige Verbindlichkeiten 3.662 1,0% 4.033 1,1% -371
20.259 5,3% 19.472 5,3% 787
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 382.183 100,0% 370.079  100,0% 12.104
Gesamtkapital/
Bilanzsumme 382.183 100,0% 370.079 100,0% 12.104

Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zah-

Kapitalstruktur 2009 2008 Verinderung lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenuber den finan-
T€ % TE % T€ zierenden Banken und Versicherungen termingerecht nachkommen zu kénnen.
Eigenkapital 19.125 5,0% 19.125 5,2% 0 Die geplanten Neubau-, Umbau- und ModernisierungsmaRnahmen sowie die Grund-
Gewinnricklagen 26.826 7,0% 26.378 7,1% 448 stiicksankaufe werden durch Bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finanziert.
Bilanzgewinn 771 0,2% 771 0,2% 0
46.722 12,2% 46.274 12,5% 448 Der Konzern Neusser Bauverein konnte 2009 jederzeit seine finanziellen Verpflichtungen

Rickstellungen 4939 1 3% 3 977 1% 96> erfullen. Unter Einbeziehung der Finanzplanung flr 2010 ist die Liquiditat sichergestellt.
Verbindlichkeiten 330.522 86,5% 319.828  86,4% 10.694

335.461 87,8% 323.805 87,5% 11.656
Gesamtkapital/Bilanzsumme 382.183 100,0% 370.079 100,0% 12.104 3' NaChtrangerICht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetre-
ten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

4. Einhaltung der offentlichen
Zwecksetzung und Zweckerreichung

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung, Betreuung,
Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, dar-
unter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentumsrechte. Dabei ist vorrangig
eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der
Bevdlkerung (gemeinnitziger Zweck) von besonderer Bedeutung. Diesem Zweck ist der
Konzern auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2009 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohnumfeld-
verbesserung sowie den Neubau und die VerauRerung von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen und Baugrundstiicken wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2009 erfullt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktionar werden jahrlich die aktuellen Unternehmensdaten fur
den Beteiligungsbericht zur Verfligung 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 Aufga-
ben des internen Kontrollsystems und des Controllings zu einem Risikofrihwarnsystem
weiterentwickelt und ausgebaut.

Der Konzern Neusser Bauverein verfugt tber ein Risikomanagementsystem, das wesent-
liche oder bestandsgefahrdende Entwicklungen so friihzeitig erkennt, dass durch geeignete
MaRnahmen wesentliche negative Einflusse auf die Unternehmensentwicklung abgewen-
det werden konnen. Das System ist auf die Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet.
Es basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen internen Berichterstattung.
Zusatzlich werden externe Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des
Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, in die Betrachtung mit einbezogen.

Fur die einzelnen Beobachtungsbereiche werden Kennzahlen und Abweichungsanalysen
ermittelt, um rechtzeitig Informationen Uber Veranderungen liefern zu konnen. Der Auf-
sichtsrat wird regelmaRig Uber die wichtigsten Geschaftsbereiche unterrichtet.

5.2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

In der Hausbewirtschaftung konnten sich zukunftige Risiken aus steigenden Mietriickstan-
den, einer hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfallen, Abschrei-
bungen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie Aufwandsverzichten ergeben.

Das Bautragergeschaft ist generell nach wie vor von einer stagnierenden Nachfrage ge-
pragt. Der Erfolg dieses Geschaftsfeldes ist abhangig von der Lagequalitat und der stand-
ortspezifischen Bebauung. Die einzelnen Projekte werden auf ihre Akzeptanz am Markt
uberprift, die Planungen im Einzelfall angepasst. Aufgrund der getroffenen MaRRnahmen
gehen wir davon aus, dass die geplanten Umsatze und Ertrage erzielt werden konnen.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken, die die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage
unserer Gesellschaft negativ beeinflussen konnten sind jedoch nicht erkennbar.

5.3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Unser Konzern nutzt den demografischen
Wandel dazu, durch spezielle Wohnungsangebote insbesondere fur dltere Bevolkerungsgrup-
pen, unterstitzt durch Ausbau und Intensivierung einer Alten- und Seniorenbetreuung, eine
bessere Marktposition gegentliber den Mitbewerbern zu erreichen. Mit dem Programm
»Wohnen mit Versorgungssicherheit” bietet der Konzern Neusser Bauverein AG bereits ein
speziell auf altere Bevolkerungsgruppen ausgerichtetes Angebot. Neben dem weiteren kon-
sequenten Ausbau dieses Programms werden wir auch zukunftig bei samtlichen Um-, Aus-
bau- bzw. ModernisierungsmafRnahmen unseren Bestand nach den Gesichtspunkten der
Barrierefreiheit umgestalten.

Die Entwicklung der HaushaltsgroRen in Deutschland wird zukiinftig weiter durch einen
Trend zur Haushaltsverkleinerung gekennzeichnet sein. Neben der Alterung der Gesellschaft
liegt der Hauptgrund hierfur in einem Wandel der Lebensgewohnheiten der Bevolkerung.
Wir werden durch eine individuelle Ansprache der einzelnen Nachfragegruppen eine ziel-
genauere Vermarktung unserer Wohnungen ermaglichen.

Durch die nachfrageorientierte Steuerung unseres Portfolios, unterstiitzt durch einen nach-
haltigen Ausbau und Verbesserung von mieternahen Dienstleistungen, ergeben sich weitere
Chancen fur die zukunftige Entwicklung.

Zuklnftig werden wir auch einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit auf die Umsetzung
energetischer MaRnahmen legen, um einer Steigerung der Nebenkosten nachhaltig ent-
gegenzuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu ver-
zeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen langfristi-
gen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Hypotheken bzw. Grund-
schulden und offentliche Baudarlehen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Zur Sicherung gunstiger Finanzierungskonditionen werden im Bereich der Dauerfinanzie-
rungsmittel Prolongationen mit Laufzeiten von 10 bis 25 Jahren flr offentlich geforderte
und fur frei finanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Von Finanzderivaten wird unter Risiko-
aspekten kein Gebrauch gemacht.

6. Abhingigkeitsbericht gemaR § 312 Aktiengesetz

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemall § 312 des Aktiengesetzes fur das
Geschaftsjahr 2009 Uber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionar und
den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes Neuss -
Grundstticks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und
den mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften sind im
Geschaftsjahr 2009 nicht vorgenommen worden.

MaRnahmen auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und den mit ihr verbun-
denen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften sind weder getroffen noch
unterlassen worden.

AbschlieBend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsge-
schafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beur-
teilung liegen die Umstande zugrunde, die zum Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsge-
schafte bekannt waren.

Die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft hat hier-
zu den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der lautet:

,Nach unserer pflichtgemafBen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft
nicht unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind.”
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1. Prognosebericht

Auch zukUnftig wird der Konzern Neusser Bauverein gemaR der Satzung vorrangig eine
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung breiter Schichten der Neusser Bevolkerung
mit bezahlbarem Wohnraum sicherstellen. Schwerpunkt unserer Tatigkeit wird hierbei die
Erhaltung, Verbesserung sowie Erweiterung unseres Wohnbestandes sein.

Die kontinuierliche, marktgerechte Sanierung und Modernisierung unserer Wohnungen
sichert auch zukinftig eine nachhaltige Vermietbarkeit und somit eine stabile Ertragslage
unseres Kerngeschaftsfeldes Hausbewirtschaftung. Weiterhin werden wir bei der Sanie-
rung und Modernisierung den aufgrund des demografischen Wandels veranderten Be-
durfnissen unserer Mieter u.a. nach barrierefreien Wohnungsgrundrissen Rechnung tragen.
Aufgrund der auch zukinftig zu erwartenden stetig steigenden Energiekosten, wird bei
Neubauten, bei der Modernisierung und Instandhaltung unserer Bestande groRer Wert
auf die Beruicksichtigung energetischer Konzepte gelegt, um die Nebenkosten fiir unsere
Mieter auch zukinftig auf einem moderaten Niveau halten zu konnen.

Dem in den nachsten Jahren prognostizierten, wachsenden Bedarf nach bezahlbarem
Wohnraum werden wir zukunftig auch durch die Errichtung von Wohnungsneubauten in
ausgewahlten Standorten im Neusser Stadtgebiet Rechnung tragen.

Im Frihjahr 2010 wird an der Hymgasse ein 263 m? grof3es Grundstiick von der Stadt
Neuss erworben. Mit der Errichtung eines attraktiven Stadthauses mit 3 Wohneinheiten
wird eine langjahrige innerstadtische Baullicke geschlossen und eine Aufwertung des
Mikrostandortes erreicht.

AufRerdem beabsichtigen wir im Jahr 2010 ein Grundstiick an der WolberostraRe / Marien-
stralBe fur die Errichtung von 16 offentlich geforderten Wohneinheiten zu erwerben.

Ferner ist die Errichtung von 10 6ffentlich geforderten Mieteinfamilienhausern fir junge
Familien an der Maastrichter Stralle / Eselspfad geplant.

Aufgrund der grofRen Nachfrage nach innerstadtischem bezahlbarem Wohnraum haben
wir im Februar 2010 die offentlich geforderte Mietwohnungsanlage Am Alten Weiher 7
mit 28 2-Zimmer-Wohnungen vom Caritasverband Rhein-Kreis Neuss eV. erworben. Das
Objekt soll teilmodernisiert werden und eine stadtebauliche Aufwertung erfahren.

Des Weiteren planen wir den Ankauf des Objektes Friedrichstralle 42 mit 26 offentlich
geforderten Altenwohnungen und einer Altentagesstatte im Erdgeschoss. Das Objekt be-
findet sich ebenfalls im Besitz des Caritasverbandes Rhein-Kreis Neuss eV.

Mit dem Erwerb der Objekte Am Alten Weiher 7 und FriedrichstralRe 42 reagieren wir auf
die starke Nachfrage nach bezahlbarem innerstadtischem Wohnraum und den Bedrfnis-
sen alterer Mitmenschen, die gerne barrierefrei in zentraler Stadtlage wohnen mochten.

In 2009 haben wir im Bereich Neubau, Modernisierung, Um- und Ausbau rund € 16 Mio.
investiert. Im Geschaftsjahr 2010 werden wir im Bereich Neubau, Modernisierung sowie
Um- und Ausbau Investitionen in einer GroRenordnung von rund € 23 Mio. tatigen. Fur
die nachsten Jahre wird im Konzern Neusser Bauverein ein Investitionsvolumen in Hohe
von rund € 55 Mio. realisiert, um die Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes dauer-
haft und nachhaltig gewahrleisten zu kdnnen.

Zusatzlich haben wir unsere Investitionen im Bereich Instandhaltung in 2009 mit rund
€ 6,3 Mio. im Vergleich zum Vorjahr deutlich um rund T€ 500 erhoht. In 2010 werden wir
rund € 6,5 Mio. in InstandhaltungsmalRnahmen investieren. Auch in den nachsten Jahren
gehen wir im Bereich der Instandhaltung von einem wachsenden Investitionsbedarf aus,
den wir in der langfristigen Wirtschaftsplanung berticksichtigt haben.

Bei samtlichen Neubau-, Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen werden nach
Maoglichkeit okologische Gesichtspunkte beriicksichtigt. Auch im Umgang mit knappen
natlrlichen Ressourcen sehen wir uns bei der Errichtung und Bewirtschaftung unserer
Immobilien in der Verantwortung. So werden wir in den nachsten Jahren verstarkt in den
Bereich der energetischen Sanierung unserer Bestande und in den Wohnungsneubau in-
vestieren.

Ende 2009 konnte die innerstadtische Quartiersentwicklung Marienkirchplatz / Bleichgasse /
Krefelder Stralle erfolgreich abgeschlossen werden. Insgesamt entstanden in zentraler
Neusser Innenstadtlage 119 frei finanzierte und 6ffentlich geforderte Wohneinheiten mit
betreuten Gruppenwohnungen fir behinderte und betreuungsbedurftige Personen. Zu-
satzlich konnten im Rahmen dieser hochwertigen stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme drei Gewerbeeinheiten erfolgreich vermietet werden. Durch unsere Quartiersent-
wicklung wurde das Marienkirchplatzviertel stadtebaulich deutlich aufgewertet und die
Attraktivitat des Handels an der Krefelder StraRe gestarkt. Nach Bezug der Wohneinheiten
leben mittlerweile rund 300 Menschen aller Altersgruppen und sozialer Schichten in un-
mittelbarer Innenstadtlage.

Im Rahmen der StadtentwicklungsmaBnahme Neuss-Erfttal wurden bis September 2009
im 1. Bauabschnitt insgesamt 56 Wohneinheiten fertig gestellt. Diese unterteilen sich in
38 barrierefreie Mietwohnungen und 3 Gruppenwohnungen mit insgesamt 18 Apparte-
ments, die durch unseren ortlichen Sozialpartner betreut werden. Mit dem Abriss der rest-
lichen Wohnungen an der Euskirchener Stral3e konnte Ende 2009 begonnen werden, um
die Errichtung des 2. Bauabschnitts mit weiteren 52 Einheiten realisieren zu konnen. Mit-
te 2011 wird auch diese StadtteilentwicklungsmaBnahme erfolgreich abgeschlossen wer-
den konnen. Durch den Riickbau von insgesamt 212 Wohneinheiten hat unsere Gesellschaft
einen grofen stadtebaulichen Beitrag zur Stabilisierung des teilweise stigmatisierten Wohn-
standortes Neuss-Erfttal geleistet. Die Stadtteilentwicklungsmafnahme hat die Vorjahres-
ergebnisse unserer Gesellschaft seit 2006 mit insgesamt rund € 6 Mio. belastet. Die Quar-
tiersentwicklung beeintrachtigt unser Ergebnis 2009 mit rund T€ 9oo und 2010 letztmalig
mit rund T€ 300.

Im Geschaftsjahr 2010 sind im Konzern Neusser Bauverein insgesamt 169 Wohnungen
und eine gewerbliche Einheit fiir eine Bestandssanierung vorgesehen. SchwerpunktmaRig
stehen hier die Malinahmen Berghauschensweg, Jaegersstralle, Am alten Weiher 7, Ale-
mannenstralle und Weckhovener Stral3e im Mittelpunkt unserer Aktivitaten.

Zum Jahresende 2009 verfugte der Konzern tber einen Immobilienbestand von 6.753 Ein-
heiten. Hiervon unterliegen 3.864 Einheiten der offentlich geforderten Bindung; 2.889
Einheiten konnen frei finanziert bewirtschaftet werden. Die Vermietung glinstiger, frei
finanzierter Wohnungen steht ebenso wie die zur Verfiigungstellung offentlich geforder-
ten Wohnraums im Einklang mit der satzungsmaRigen Verpflichtung, breite Schichten der
Bevolkerung mit bezahlbarem, qualitativ ansprechendem Wohnraum zu versorgen. Hierbei
sehen wir es auch als unsere Aufgabe an, potenziellen Mietern, die keinen Wohnberech-
tigungsschein erhalten, im Neusser Stadtgebiet glinstigen und zeitgemafRen Wohnraum
anbieten zu kénnen.

Der Konzern ist jedoch nicht nur stadtebaulicher Partner, sondern auch Sozialpartner der
Stadt Neuss. Im Rahmen unseres sozialpolitischen Auftrages tragen wir auch Sorge fur die
Bewohner in unseren Wohnquartieren. Die im November 2008 eingefiihrten flachende-
ckenden Servicedienstleistungen, die in Kooperation mit dem Diakonischen Werk Neuss
uber einen Beratungsbus angeboten werden, wurden bereits uber 700-mal von unseren
Mietern in Anspruch genommen. Bereits im 1. Quartal 2010 zeigt sich ein weiter steigender
Beratungsbedarf bei unserer Mieterschaft. Diese Sozialleistung bieten wir fir unsere Mie-
ter vor Ort kostenlos an.

Darliber hinaus arbeiten wir in unseren Wohnquartieren mit den lokalen Sozialpartnern
u.a. der St. Augustinus Behindertenhilfe gGmbH, dem Sozialdienst Katholischer Manner
eV, der Evangelischen Stiftung Hephata und dem Diakonischen Werk Neuss zusammen.
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Die Kooperationen mit ortlichen Sozialpartnern werden wir zukiinftig vorantreiben, um
das soziale Quartiersmanagement in unseren Wohnungsbestanden weiter auszubauen.

Seit Ende 2008 engagiert sich der Konzern ebenfalls im Neusser Jugendsport. Durch Un-
terstiitzung des Stadtsportverbandes und der Sportvereine in unseren Wohnquartieren
sowie durch Angebote von kostenlosen Sportmdglichkeiten in unseren Wohngebieten,
wollen wir vor allem die Chancen von Kindern und Jugendlichen aus einkommens-
schwachen Familien in Neuss verbessern und die Integration fordern. In 2009 wurde erst-
mals der Jugendforderpreis der Gesellschaft fur hervorragende Jugendarbeit in den Verei-
nen an den Neusser Schwimmverein eV. verliehen. Diese FordermafSnahme ist mittlerweile
zu einem festen Bestandteil unseres Engagements geworden.

Unsere Mieter- und Quartiersfeste sowie Blumenmarkte sind auch in den nachsten Ge-
schaftsjahren geplant, um das Zusammenleben, die Integration und die nachbarschaftliche
Gemeinschaft unserer Mieter in den einzelnen Wohnvierteln zu fordern. Fir unsere lang-
jahrigen Mieter haben wir auch in 2009 als Anerkennung fiir deren jahrzehntelange Treue
eine Schiffstour veranstaltet, die wir auch im Juli 2010 durchfiihren werden.

Die von uns herausgegebene Mieterzeitung ist ebenfalls Bestandteil unserer Unterneh-
mensstrategie zur Forderung langjahriger Mieterbindung und Kundenzufriedenheit.

Mittels einer in 2009 eingefiihrten Neuorganisation der Vermietungsabteilung durch Bil-
dung von Vermietungsteams mit personlichen Ansprechpartnern fiir jeden Mieter, haben
wir unsere Mieterbetreuung weiter verbessert und den Kundenservice erhoht.

Der von uns eingefuhrte 24-Stunden-Notdienst rundet unsere besonders mieterfreund-
liche Betreuungsleistung ab.

Mitte 2010 errichten wir in Neuss-Weckhoven in zentraler Lage an der Otto-Wels-Stral3e
in einem ehemaligen Ladenlokal erstmalig ein Mieter- und Servicebiro fir unsere Mieter
in Weckhoven. Im Gegensatz zu dem bisherigen, im Wohnquartier versteckten Hausmeis-
terbiro, wird das neue Mieter- und Servicebiro neben den Hausmeistern auch mit Mitar-
beitern aus dem Vermietungsteam besetzt werden. Darlber hinaus wird der Sozialdienst
Katholischer Frauen eV. verstarkt als Sozialpartner vor Ort fir unsere Mieter tatig werden.

Die deutlich gesunkenen echten Wohnungsleerstande mit 88 Einheiten (1,3 %) per Anfang
2009 auf 31 Einheiten (0,5 %) zum 31.12.2009 sehen wir auch im Zusammenhang mit der
verstarkten Mieterbetreuung und den sozialen Serviceangeboten unserer Gesellschaft.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss hat der Konzern im Jahr 2009 mit der Errichtung von
zwei weiteren Kindergartenprojekten begonnen. Die Einrichtungen Am Baldhof und an
der Kénigsberger Stralle konnen Ende 2010 an die Diakonie Neuss-Sid gGmbH und an die
Lebenshilfe Neuss eV. Ubergeben werden. Ab Herbst 2010 werden wir zusatzlich fir die
Lebenshilfe Neuss eV. eine Jugend- und Kindertageseinrichtung in Allerheiligen errichten.

Das Bautragergeschaft bildet einen weiteren Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit des Konzerns
Neusser Bauverein.

Nachdem der Bebauungsplan des Areals Am Marianum Anfang 2009 rechtskraftig ist,
wurde im Rahmen eines Europdischen Ausschreibungsverfahrens die hochwertige Bebau-
ung im Jahr 2009 vorbereitet. Bereits in 2009 konnten 6 von insgesamt 8 Baugrundstiicken
flr die Bebauung mit individuellen frei stehenden Einfamilienhausern veraufert werden.
Anfang 2010 erfolgte der Baubeginn fir die hochwertige und anspruchsvolle Bautrager-
malnahme mit der Errichtung von 13 Einfamilienhdusern, 10 Doppelhaus-Stadthausern
und 28 hochwertigen Eigentumswohnungen. Die erfolgreiche Vermarktung dieser Bautra-
germafBnahme wird die wirtschaftlichen Ergebnisse des Konzerns Neusser Bauverein in
den Folgejahren maligeblich mitbestimmen.

In Neuss-Grimlinghausen konnen wir voraussichtlich im Mai dieses Jahres am Kuhweg
Richtfest feiern. An diesem Standort errichten wir 12 moderne Doppelhaus-Stadthauser im
Bauhausstil. Mit der Fertigstellung dieser anspruchsvollen Bautragermafnahme wird bis
Ende 2010 gerechnet.

Am Alten Weiher 6 haben wir im Februar 2010 das ehemalige Liobaheim vom Caritasver-
band Rhein-Kreis Neuss eV. erworben. Durch Umbau und Aufstockung des Gebaudes wird
in unmittelbarer Innenstadtlage eine attraktive Eigentumswohnanlage mit 18 Einheiten
entstehen.

Ende 2010 ist im Rahmen der Stadtteilentwicklung Neuss-Erfttal die Errichtung von 18
Einfamilienhausern geplant. Die Eigenheime sollen preisguinstig angeboten werden, um
insbesondere jungen kinderreichen Familien die Eigentumsbildung zu ermdglichen.

Derzeit werden weitere geeignete Grundstticke flir BautragermaRnahmen im Neusser Stadt-
gebiet auf ihre wirtschaftliche Umsetzung hin gepriift, um in den kommenden Geschafts-
jahren ebenfalls erfolgreiche Bautragermalinahmen zu entwickeln und entsprechende Er-
trage in diesem Geschaftsfeld zu generieren. Durch die Erlose unserer Bautragersparte
konnen wir unserem sozialpolitischen Auftrag gerecht werden und in Neuss bezahlbare
Mietwohnungen fur alle Bevolkerungsschichten anbieten.

In 2010 werden vorbereitende MaBnahmen zur Einfiihrung einer neuen wohnungswirt-
schaftlichen Softwarelosung getroffen, die zum Jahresanfang 2011 implementiert wird. Im
Zusammenhang mit dieser Malinahme wird ebenfalls in 2010 ein modernes Portfolioma-
nagementsystem eingefihrt, um verbesserte Entscheidungsgrundlagen fur strategische
Investitionsmallnahmen zu generieren.

Durch ihren Einsatz haben unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sehr wesentlich zum
guten Erfolg des Geschaftsjahres 2009 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierflr unseren
Dank und unsere Anerkennung aus.

Auch bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates bedanken wir uns fur die gute und vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit.

Neuss, den 31. Marz 2010

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer
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1. Konzernbilanz zum 31.

Dezember 2009

Anlagevermégen

Vorjahr
€

Eigenkapital

Vorjahr
€

Immaterielle Vermégensgegenstande

369.932,98

36.493,01

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte

Gezeichnetes Kapital

19.125.000,00

19.125.000,00

Gewinnriicklagen

mit Wohnbauten 318.104.617,21 298.454.118,85
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 34.461.431,93 35.187.031,24
Grundstiicke ohne Bauten 31.989,94 31.989,94
Bauten auf fremden Grundstiicken 84.010,00 94.850,00
Technische Anlagen und Maschinen 7.784,99 8.820,18
Betriebs- und Geschaftsausstattung 649.255,87 763.046,96
Anlagen im Bau 5.098.868,63 15.091.879,89
Bauvorbereitungskosten 635.446,80 359.073.405,37 690.512,75
Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 8.794,00 10.634,68
Anlagevermégen insgesamt 359.452.132,35 350.369.377,50
Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstlicke ohne Bauten 1.881.268,68 354.987,43
Bauvorbereitungskosten 873.559,24 798.711,60
Grundstiicke mit unfertigen Bauten 526.754,79 1.940.396,49
Grundstlicke mit fertigen Bauten 843.757,70 1.047.942,40
Unfertige Leistungen 13.815.818,38 12.293.831,43
Andere Vorrate 93.953,39 18.035.112,18 97.449,41
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 356.674,90 307.469,15
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 38.981,11 53.779,02
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 109.102,67 168.669,01
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 833,10 833,70
Sonstige Vermdgensgegenstande 388.213,72 893.805,50 770.565,42
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.666.793,21 1.703.468,60
Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 129.210,00 168.270,59
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.697,00 134.907,00 3.226,12
Bilanzsumme 382.182.750,24 370.078.977,87

Treuhandvermogen aus Kautionen

1.930.043,006

1.842.441,67

Gesetzliche Ricklage 2.685.044,54 2.624.296,82
Bauerneuerungsricklage 10.036.491,60 10.036.491,60
Andere Gewinnriicklagen 14.104.151,91 26.825.688,05 13.716.739,02
Bilanzgewinn

Jahresliberschuss 1.218.991,95 1.096.219,80
Einstellungen in Ricklagen 448.160,61 770.831,34 325.388,46
Eigenkapital insgesamt 46.721.519,39 46.273.358,78
Riickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen 1.974.446,00 1.756.235,00
Steuerriickstellungen 1.121.372,12 1.127.926,16
Sonstige Rickstellungen 1.843.284,21 4.939.102,33 1.092.720,07
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 251.127.443,73 244.693.165,07
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 63.082.445,10 59.624.799,16
Erhaltene Anzahlungen 12.861.827,87 12.446.999,55
Verbindlichkeiten aus Vermietung 795.454,78 795.054,17
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 517,00 7.020,32
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.537.937,95 2.156.107,48
Sonstige Verbindlichkeiten 116.502,09 330.522.128,52 105.592,11
davon aus Steuern:

Euro 2.535,95 (0,00)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Euro 5.104,89 (4.646,88)
Bilanzsumme 382.182.750,24 370.078.977,87

Treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen

1.930.043,06

1.842.441,67
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2. Konzerngewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

3. Konzern-Kapitalflussrechnung

Vorjahr
€

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 40.392.143,90 38.649.381,73
b) aus Verkauf von Grundstticken 4.086.384,62 8.727.950,51
¢) aus Betreuungstatigkeit 68.122,72 61.978,76
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 377.485,51 44.924.136,75 467.655,00
Erhéhung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 943.893,87 -4.530.289,08
Andere aktivierte Eigenleistungen 570.046,89 731.883,38
Sonstige betriebliche Ertrage 1.126.263,17 2.119.846,46
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 17.218.071,88 15.890.484,94
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 2.521.158,15 3.426.473,49
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen 29,52 19.739.259,55 61.881,87
Rohergebnis 27.825.081,13 26.849.566,46
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.597.469,33 4.250.151,02
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstiitzung 1.468.382,66 6.065.851,99 1.488.022,55

davon flr Altersversorgung Euro 662.473,24 (709.630,51)
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 7.391.613,45 7.362.736,15
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.108.820,02 2.681.797,66
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 46.818,70 84.673,95
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 8.472.636,07 8.523.104,80
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.832.978,30 2.628.428,23
Steuern vom Einkommen 348.424,35 348.520,56
Sonstige Steuern 1.265.562,00 1.183.687,87
JahresUiberschuss 1.218.991,95 1.096.219,80
Einstellungen in Gewinnrlicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage 60.747,72 54.609,11
b) in andere Gewinnriicklagen 387.412,89 270.779,35
Bilanzgewinn 770.831,34 770.831,34

Jahresiiberschuss 1.219 1.096
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 7.392 7.363
Veranderungen Rickstellungen 218 287
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 39 27
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 217 0
Cashflow 9.085 8.773
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von

Gegenstanden des Sachanlagevermogens -61 -991
Veranderung der Grundstiicke des Umlaufvermogens 17 4.712
Verdnderung der erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke 0 -192
Veranderung sonstiger Aktiva -749 -168
Veranderung sonstiger Passiva 1.042 -3.452
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 9.334 8.682
Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle

Vermdgensgegenstande und Sachanlagen -16.784 -19.839
Einzahlungen auf Finanzanlagen 2 3
Einzahlungen aus dem Abgang von Gegenstanden

des Sachanlagevermdgens 152 1.654
Cashflow aus Investitionstatigkeit -16.630 -18.182
Dividendenzahlung -770 -771
Valutierung von Darlehen 17.690 17.352
PlanmaRige Tilgung von Darlehen -6.261 -5.691
Riickzahlung von Darlehen -777 -994
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 9.882 9.896
Zahlungswirksame Verianderung des 2.586 396
Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 1.109 713
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 3.695 1.109
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4. Konzernanhang 2009

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetz-
buches fir grolle Kapitalgesellschaften aufgestellt. Bei der Konzerngewinn- und Verlust-
rechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009 und die Konzerngewinn- und Verlustrechnung
flr 2009 wurden nach der MalRgabe der Verordnung uiber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 6. Marz 1987 gegliedert. Dabei
wurde das Anwendungsformblatt fir Kapitalgesellschaften zugrunde gelegt.

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

B. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind die Neusser Bauverein AG, Neuss, als Mutterunternehmen,
sowie die Modernes Neuss - Grundstlcks- und Bau- GmbH, Neuss, als Tochtergesellschaft
nach den Vorschriften der Vollkonsolidierung (§§ 300 ff. HGB) einbezogen. Die Neusser
Bauverein AG ist zu 100 % an der Tochter Modernes Neuss - Grundstiicks- und Bau- GmbH
beteiligt. Ein Vorstandsmitglied der Neusser Bauverein AG ist gleichzeitig Geschaftsfuhrer
der Tochtergesellschaft und vertritt diese.

C. Konsolidierungsgrundsitze

Die Kapitalkonsolidierung der einbezogenen Konzernunternehmen erfolgt nach der Buch-
wertmethode gemaR § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Zwischenergebnisse aus der Ubertragung von
Gegenstanden der Betriebs- und Geschaftsausstattung im Jahr 2004 in Hohe von € 4.037,61
wurden eliminiert. Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden Forderungen mit
Verbindlichkeiten aufgerechnet. Umsatzerlose zwischen den im Konzernabschluss einbe-
zogenen Gesellschaften aus berechneten Dienstleistungen wurden mit den auf sie entfal-
lenden Aufwendungen verrechnet bzw. in ,,Andere aktivierte Eigenleistungen/Bestandsver-
anderungen“ umgegliedert.

D. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermogensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten vermindert um
planmaRige Abschreibungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden zum Vorjahr unveran-
dert 3 Jahre zugrunde gelegt.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich
Abschreibungen bewertet.

Entwicklung

Fur Sachanlagenzugange in 2009 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als Fremd-
kosten sowie aktivierte eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen angesetzt. Die
Herstellungskosten bei Umbau- und AusbaumafBnahmen wurden nach den handelsrecht-
lichen Grundsatzen aktiviert. Die Ubrigen Modernisierungskosten wurden mit Ausnahme
der Kosten fur erstmalig eingebaute Heizungsanlagen als Erhaltungsaufwand behandelt.
Zinsen fur Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wahrend der Bauzeit wurden nicht
aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten flr Alt-
und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer durch-
schnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 8o Jahren. Fur ein in 1994 bezoge-
nes Neubauobjekt wurde die Mdglichkeit der degressiven Abschreibung nach § 7 Abs.
5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2009 ergaben sich Mehrabschreibungen von T€ 8, und
die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt T€ 729.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten wer-
den nach MalRgabe der buchmaRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit die buch-
malige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach Modernisierung nicht
mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde gelegt.

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

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

Grundstucke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und tech-
nische Anlagen erfolgten nach der steuerlichen Restnutzungsdauer. Geringwertige Gegen-
stande 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 Finanzanlagen werden unverzinsliche Arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, die zu Nomi-
nalbetragen bewertet sind.

Umlaufvermadgen
Verkaufsgrundstucke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei sind
die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem flir das Anlagevermogen erlduterten
Verfahren ermittelt.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen sowie noch nicht abge-
rechnete Betreuungsleistungen. Fir Betriebskosten auf leer stehende Wohnungen besteht
eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 5os.

Vorréte (Heizol, Reparaturmaterial und Spielgerate) sind grundsatzlich zu Anschaffungs-
kosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden grundsatzlich mit ihren No-
minalwerten bewertet. Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibungen, Pauschalwert-
berichtigung und Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die Pauschalwertberich-
tigung und die Einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen
abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, fiir 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.
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Riickstellungen

Rickstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Aufwandsriickstellungen
im Sinne von § 249 Abs. 2 HGB flr Bauinstandhaltung sind nicht gebildet worden; fur
Bauinstandhaltung besteht eine Ricklage (Bauerneuerungsricklage).

Pensionsriickstellungen sind aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 4 %
ermittelt. Dabei wurden die ,Richttafeln 2005 G* von Klaus Heubeck angewendet.

Andere Riickstellungen wurden fiir ungewisse Verbindlichkeiten in der erforderlichen Hohe
gebildet.

Verbindlichkeiten

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

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abgewichen.

E. Erlauterungen zur Konzernbilanz und Konzerngewinn- und Verlustrechnung

(Vorjahreszahlen in Klammern)

I. Konzernbilanz

1. Konzernanlagenspiegel

Entwicklung des Anschaffungs-/ Zugange des Abgange des Umbuchungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen

Anlagevermbgens Herstellungs- Geschafts- Geschafts- (+77) kumuliert 31.12.2009 des Geschafts-

kosten jahres jahres jahres

€ € € € € € €

Immaterielle

Vermégensgegenstinde 343.164,84 357.092,05 0,00 0,00 330.323,91 369.932,98 23.652,08

Sachanlagen

Grundstucke und

grundsticksgleiche -1.797.947,42

Rechte mit Wohnbauten 414.033.813,18 252.974,44  4.065.055,36 28.029.385,85 118.348.553,48 318.104.617,21 6.384.304,03

Grundstiicke mit Geschafts- 0,00

und anderen Bauten 39.688.804,19 24.330,30 578,62 0,00 5.251.123,94 34.461.431,93 749.466,17

Grundstiicke ohne Bauten 31.989,94 0,00 0,00 0,00 0,00 31.989,94 0,00

Bauten auf fremden

Grundstiicken 108.448,21 0,00 0,00 0,00 24.438,21 84.010,00 10.840,00

Technische Anlagen

und Maschinen 163.539,47 1.379,68 10.097,23 0,00 147.036,93 7.784,99 2.278,93

Betriebs- und Geschafts-

ausstattung 2.133.201,82 144.092,47 113.049,18 0,00 1.514.989,24 649.255,87 221.072,24
-28.098.928,65

Anlagen im Bau 16.228.663,05 15.611.751,63 0,00 2.311.863,94 954.481,34 5.098.868,63 0,00

-445.931,61
Bauvorbereitungskosten 690.512,75 392.429,68 3.121,91 1.557,89 0,00 635.446,80 0,00

473.078.972,61

16.426.958,20

4.191.902,30

-30.342.807,68

30.342.807,68

126.240.623,14359.)73.405,377.367.¢61,37

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 10.634,68 0,00 1.840,68 0,00 0,00 8.794,00 0,00
10.634,68 0,00 1.840,68 0,00 0,00 8.794,00 0,00
Anlagevermdgen/ -30.342.807,68

Finanzanlagen 473.432.772,13 16.784.050,25 4.193.742,98  30.342.807,68 126.570.947,05 359.452.132,35 7.391.613,45

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 13.815.788,86

(Vorjahr € 12.289.941,49) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
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3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar: 8. Verbindlichkeitenspiegel des Konzerns

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

Forderungen davon mit einer Restlaufzeit 0. 3. Rechte stellen sich wie folgt dar:
von mehr als 1Jah-
| t Vorjah . . q
€nsgesam " ( oréa Z Verbindlichkeiten davon durch
Restlaufzeit Grundpfand-
Forderungen aus Vermietung 356.674,90 4.620,09 (4.257,49) Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre rechte gesichert
Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 38.981,11 0,00 (0,00) € € € € €
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 109.102,67 0,00 (0,00) Verbindlichkeiten gegeniiber 251.127.443,73 5.062.209,61 21.689.089,62  224.376.144,50  215.942.961,55
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 833,10 0,00 (0,00) Kreditinstituten (244.693.165,07)  (5.506.065,25) (22.878.969,71) (216.308.130,11) (201.796.111,58)
Sonstige Vermogensgegenstande 388.213,72 0,00 (38.189,91)
Gesamtbetrag 893.805,50 2.620,09 (42.447,40) Verblndllchkellten gegeniiber 63.082.445,10 1.354.203,42 5.478.390,35 56.249.851,33 55.791.553,84
anderen Kreditgebern (59.624.799,16)  (1.869.132,67) (4.902.671,88) (52.852.994,61) (51.436.642,93)
Erhaltene Anzahlungen 12.861.827,87 12.861.827,87 0,00 0,00 0,00
4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande“ sind keine Betrage grofleren Um- (12.446.999,55) (12.446.999,55) (0,00) (0,00) (0,00)
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. —
Verbindlichkeiten aus 795.454,78 773.866,00 21.588,78 0,00 0,00
. . Vermietung (795.054,17) (795.054,17) (0,00) (0,00) (0,00)
5. Ricklagenspiegel
Verbindlichkeiten aus 517,00 517,00 0,00 0,00 0,00
Gewinnriicklagen Bestand am Einstellung aus Bestand am Betreuungstatigkeit (7.020,32) (7.020,32) (0,00) (0,00) (0,00)
Ende des dem Jahres- Ende des
Vorjahres iiberschuss des Geschiftsjahres Verbindlichkeiten aus 2.537.937,95 2.534.881,93 3.056,02 0,00 0,00
Geschiftsjahres Lieferungen und Leistungen (2.156.107,48)  (2.145.256,46) (10.851,02) (0,00) (0,00)
€ € €
Sonstige Verbindlichkeiten 116.502,09 112.164,80 2.002,48 2.334,81 0,00
1) Gesetzliche Riicklage 2.624.296,82 60.747,72 2.685.044,54 (105.592,11) (100.945,23) (2.002,48) (2.644,40) (0,00)
2) Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60 330.522.128,52 22.699.670,63 27.194.127,25 280.628.330,64 271.734.515,39
3) Andere Gewinnriicklagen 13.716.739,02 387.412,89 14.104.151,91 (319.828.737,86) (22.870.473,65) (27.794.495,09) (269.163.769,12) (253.232.754,51)
. ) ) . . Vorjahreszahlen in Klammern
6. Fur zugesagte Pensionen wurde eine Rickstellung gebildet. (Vor )
7. In den ,Sonstigen Ruckstellungen“ sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht 9. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach
unerheblichen Umfang enthalten: dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Sonstige Riickstellungen Il. Konzerngewinn- und Verlustrechnung
Rickstellungen fur Instandhaltung T€ 277 1. AuRerordentliche Ertrage sind nicht angefallen.
Herstellungskosten fir verkaufte Objekte T€ 577
Rickstellungen flr Betriebskosten T€ 283 2. In den Posten der Konzerngewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche
Ruckstellungen fur Gewahrleistungen T€ 102 periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:
Prozesskosten und Schadenersatz T€ 145
Jahresabschlusskosten T€ 190 Ertrage
Ertrage aus Anlageverkaufen T€ 59
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen T€ 147
Aufwendungen
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens T€ 221
Abbruchkosten T€ 344




F. Sonstige Angaben

1.

Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus Burgschaftsverbindlichkeiten in Hohe von T€ 39.
Weitere Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen in Hohe von T€189 aus Leasingvertragen,
in Hohe von T€ 65 fur Miete EDV und in Hohe von T€ 104 fur Wartungs- und Pflege-
arbeiten Software. Ansonsten bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Be-
deutung sind (z.B. Pachtverpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben
oder Besserungsscheinverpflichtungen).

Das Bestellobligo fur vergebene Auftrage ist durch zugesagte Kredite und durch Eigen-
mittel gedeckt.

Zukulnftige Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen werden branchenublich mit
Fremd- und Eigenmitteln gedeckt.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 37 11
Technische Mitarbeiter 12 0
Mitarbeiter im Servicebetrieb, Hauswarte etc. 37 17
Summe 86 28

Aullerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.

Gesamtbezige

Gesamtbeziige €

a) des Vorstands 254.096, 85
b) des Aufsichtsrats 8.375,00

Fur Pensionsverpflichtungen gegenuber einem friheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsrickstellung mit einem Betrag von € 1.783.108,00 gebildet.

Das Honorar fur die Abschlussprifungsleistungen betragt T€ 5o, fir Steuerberatungs-
leistungen sind T€ 6 angefallen.

Eine zusatzliche Altersversorgung haben die Mitarbeiter durch Mitgliedschaft bei den
Rheinischen Versorgungskassen, Kéln. Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes be-
tragt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen Gehalter betrug in 2009 insgesamt
rund T€ 4.113.

Vorschisse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht ge-
wahrt.

9.

10.

Mitglieder des Vorstands

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

Mitglieder des Aufsichtsrats

Herbert Napp, Burgermeister, Vorsitzender

Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender, Landtagsabgeordneter, Studiendirektor
Karl-Heinz Baum, Stadtverordneter, Beamter i. R.

Carsten Dix, Stadtverordneter, Rechtsanwalt

Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin

Peter Ott, Stadtverordneter, Regierungsangestellter

Dr. Achim Rohde, Stadtverordneter, Rechtsanwalt

Andreas Schneider, sachkundiger Burger, Rechtsanwalt

Christian Paul Thywissen, Stadtverordneter, Rentner

Dieter Zander, Stadtverordneter, Rechtsanwalt, alle aus Neuss

Von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Jorg Albertz, Gas- u. Wasserinstallateurmeister, Zentralheizungs- u. Liftungsbauermeister
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 unverandert € 19.125.000,--. Es ist eingeteilt in 374.034

auf den Namen lautende Stiickaktien.

Neuss, den 31. Marz 2010

Neusser Bauverein AG

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig

Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den von der Neusser Bauverein AG, Neuss, aufgestellten Konzernabschluss
- bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und
Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebericht flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2009 gepruft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung
des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung Uber den Konzernabschluss und Uber den Kon-
zernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsma-
Riger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durch-
zufuihren, dass Unrichtigkeiten und VerstofRe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfilhrung und
durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragsla-
ge wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mogliche
Fehler berlcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben in Konzern-
abschluss und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der ange-
wandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschat-
zungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsmaliiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzern-
lagebericht steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Disseldorf, den 2. Juni 2010
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Josef Rakel ppa. Stephan Schims
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

WingenderstralSe
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