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Wichtige Kennzahlen 2011

2011 2010

Bilanzsumme T€ 399.408 398.365

Jahresüberschuss T€ 1.444 1.355

Investitionen in Sachanlagevermögen T€ 11.107 17.915

Häuser 836 833

Wohnungen 6.864 6.833

fertiggestellte Wohneinheiten 105 92

Wohn- und Nutzfläche rd. m2 539.000 536.000 

durchschnittliche Miete mtl. €/m2 4,80 4,70

Fluktuationsrate 7,7% 8,9%

Leerstandsquote 0,70% 0,60%

durchschnittliche Mietdauer 10 Jahre 10 Jahre

Instandhaltungskosten Mio. € 9,2 6,7

Instandhaltungskosten €/m2 17,09 12,45

Modernisierungsinvestitionen Mio. € 4,0 4,6

Mitarbeiter 119 117
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vorwort des 
aufsichtsratsvorsitzeNdeN 
der Neusser bauvereiN aG

sehr geehrte damen und herren,
sehr geehrte aktionäre,

die Neusser bauverein aG ist seit mittlerweile 120 Jahren eine zentrale säule unserer stadt. 
Gestalter, Partner und förderer – all das ist „der bauverein“. und dieses engagement spie-
gelt sich auch im optischen erscheinungsbild wider. wer sich in der stadt bewegt, nimmt 
die positiven veränderungen an vielen stellen wahr. Ganze straßenzüge und sogar stadt-
teile befinden sich im wandel oder haben bereits ein neues Gesicht bekommen. hier ge-
staltet die Neusser bauverein aG wichtige und zukunftsgerichtete Prozesse in der stadt-
erneuerung. vielerorts entstehen moderne Quartiere innerhalb gewachsener strukturen, 
die sich ganz am heutigen bedarf der Menschen orientieren und damit die lebensqualität 
unserer bürger positiv beeinflussen.

in Neuss lässt es sich gut wohnen, denn auch dank des engagements der Neusser bau-
verein aG ist die stadt ein attraktiver standort. das ruft auf expertenseite immer wieder 
positive resonanz hervor. das 2008 fertiggestellte wohnquartier an der südlichen furth 
hat im letzten Jahr die Jury des „ProM des Jahres“ überzeugt; es folgte der jüngst in 
berlin verliehene deutsche bauherrenpreis für die erfolgreiche Quartiersentwicklung ent-
lang der euskirchener straße in erfttal. so findet die hohe Qualität unseres öffentlich ge-
förderten wohnungsbaus bei gleichzeitig günstigen Kosten immer wieder auch bundes-
weit anerkennung.

dabei steht bei der Neusser bauverein aG ein aspekt immer im fokus: das bestreben nach 
sozialer ausgewogenheit innerhalb der wohnquartiere. denn als wichtige sozialpartnerin 
der stadt Neuss investiert die Neusser bauverein aG kontinuierlich in stabile verhältnisse 
vor ort – ein weitsichtiges engagement, das unserer Kommune und damit allen Neussern 

zugutekommt. im gemeinsamen streben nach einer hohen lebensqualität befindet sich 
die Neusser bauverein aG in guter Gesellschaft. das zeigte sich im vergangenen Jahr be-
sonders deutlich beim städtischen aktionstag „dasein für Neuss“ am 16. Juli. hier wur-
de für die Öffentlichkeit erlebbar gemacht, was die stadt ihren bürgern zu bieten hat. und 
weil gute Partner auch kooperieren, hat die Neusser bauverein aG im vergangenen Jahr 
gemeinsam mit den Neusser stadtwerken ein begrüßungspaket für alle Neumieter ge-
schnürt – ein gelungenes beispiel für den gemeinschaftlichen einsatz für die neuen be-
wohner unserer stadt. 

das gemeinschaftliche selbstverständnis der Neusser bauverein aG beinhaltet traditionell 
auch ein breites sozialengagement in den wohnungsbeständen. hier fördert die Gesell-
schaft viele weitere Projekte und einrichtungen, sei es im sport, oder in der Kinder- und 
Jugendarbeit. so nimmt die Neusser bauverein aG auch in zukunft eine zentrale rolle in 
unserer stadt ein: als wichtige sozialpartnerin, die das leben in Neuss maßgeblich prägt 
und vielerorts positiv beeinflusst. ihre soziale ausrichtung am Puls der zeit in verbindung 
mit einer vorausschauenden Geschäftstätigkeit macht die Neusser bauverein aG dabei 
auch wirtschaftlich zum erfolgsgaranten.

herbert Napp 
bürgermeister der stadt Neuss,
aufsichtsratsvorsitzender der Neusser bauverein aG

„Die Neusser Bauverein AG trägt seit 120 Jahren maß-
geblich zu lebenswerten Verhältnissen in unserer 
Stadt bei.“ 
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vorwort des 
vorstaNdsvorsitzeNdeN 
der Neusser bauvereiN aG

„Sozial handeln heißt erfolgreich wirtschaften. Das 
hat die Neusser Bauverein AG im vergangenen Jahr 
erneut unter Beweis gestellt.“
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sehr geehrte damen und herren,
sehr geehrte aktionäre,

sozial verantwortungsvoll handeln und erfolgreich wirtschaften: diese leitlinie unseres 
unternehmens bilanziert auch das vergangene Geschäftsjahr 2011. denn die Neusser 
bauverein aG steht auch 120 Jahre nach ihrer Gründung auf einem sehr soliden fundament 
– das belegt der vorliegende Jahresbericht einmal mehr. ob bei der stadtentwicklung oder 
bei unseren sozialen Projekten: in 2011 konnte die erfolgreiche Geschäftstätigkeit der vor-
jahre weiter fortgeführt werden. seit 1891 gestalten wir dabei als sozial verantwortliches 
und verlässliches wohnungsunternehmen nicht nur die vielfältigen wohnstrukturen un-
serer stadt; wir kümmern uns auch engagiert um die sozialen belange der bei uns lebenden 
Menschen. wir fühlen uns dieser tradition auch zukünftig verpflichtet. 

die Nachfrage nach bezahlbarem und zeitgemäßem wohnraum wird in den nächsten 
Jahren in Neuss weiter ansteigen. aufgrund dessen wird die Neusser bauverein aG auch 
weiterhin durch die errichtung und Modernisierung von öffentlich geförderten Mietwoh-
nungen dieser entwicklung rechnung tragen. 
so stellen wir immer wieder neu die weichen für die zukunft: unser handeln ist hierbei 
untrennbar mit den bedürfnissen unserer Mieter verbunden. wir schaffen und erhalten zeit-
gemäßen wohnraum zu günstigen Mietpreisen und passen diesen immer wieder den ver-
änderten anforderungen an. heute werden die ansprüche der Menschen an das wohnen 
immer mehr durch den demografischen wandel und die daraus entstehenden herausfor-
derungen bestimmt. und wo sich gesellschaftliche bedingungen ändern, da ändert sich auch 
der wohnbedarf. hier ist die Neusser bauverein aG ein innovativer und kompetenter Partner, 
wenn es um die Gestaltung von zukunftsfähigen wohnmodellen geht. diesen beweis haben 
wir auch im abgelaufenen Geschäftsjahr wieder angetreten. hierbei ist es jedoch für zukünf-
tige  Projekte zwingend notwendig, finanzierbare Grundstücke mit entsprechender lagequa-
lität im Neusser stadtgebiet für unsere Gesellschaft zu sichern und die für öffentlich geför-
derten wohnraum begrenzten landesfördermittel projektbezogen zu erhalten.

aktiv die stadtentwicklung begleiten und hierbei Neuss noch attraktiver für seine bewohner 
gestalten; dies zeigt sich auch eindrucksvoll in den wirtschaftlichen zahlen für das Jahr 
2011. so haben wir im Geschäftsjahr 2011 im bereich Neubau, instandhaltung, um- und 
ausbau rd. € 20 Mio. investiert. im Geschäftsjahr 2012 planen wir investitionen in höhe 
von rd. € 27 Mio. zuzüglich rd. € 6 Mio. im Geschäftsfeld bauträgermaßnahmen. bis zum 
Jahr 2016 sind investitionen im bereich Neubau, instandhaltung und um- und ausbau von 
rd. € 107 Mio. veranschlagt. für bauträgermaßnahmen sind im gleichen zeitraum zusätz-
lich rd. € 39 Mio. geplant. 

durch unsere Gesellschaft werden somit in der stadt Neuss in den kommenden Jahren 
rd. € 146 Mio. in wohnungsbauprojekte investiert. 

stolz sind wir auch auf das soziale selbstverständnis unserer Gesellschaft. zu unserem 
ganzheitlichen Konzept gehört neben der bereitstellung und dem erhalt zukunftsgerichte-
ten, bezahlbaren wohnraums auch ein breit gefächertes soziales engagement. wir inve-
stieren hierbei nicht nur in zukunftsweisende wohnprojekte, sondern bieten unseren 
Mietern auch vielfältige soziale zusatzleistungen, sei es mit angeboten und einrichtungen 
wie unseren servicebüros, den Nachbarschaftstreffs, unserem beratungsbus, den Mieter-
festen oder sportmöglichkeiten für Kinder und Jugendliche. hierdurch werden nachbar-
schaftliche strukturen gefördert und gestärkt.  aufgrund dessen haben wir auch in 2011 
unseren Mieterservice und unsere sozialangebote noch weiter ausgebaut. denn nur Men-
schen, die gerne in ihrem wohnquartier leben, sind treue und zufriedene Kunden – und 
bilden damit die basis unseres erfolgs. 

die erfüllung unserer sozialen und städtebaulichen aufgaben gehen einher mit einem ver-
antwortungsvollen wirtschaften. so freut es uns sehr, dass wir auch in 2011 mit einem 
Jahresüberschuss von rd. t€ 1.444  (vorjahr rd. t€  1.355) erneut ein beachtliches ergebnis 
vorweisen können. unserem hauptaktionär, der stadt Neuss, sowie unseren Kleinaktionären 
können wir aufgrund des erfolgreichen Geschäftsjahres 2011 erneut eine dividende in höhe 
von insgesamt rd. t€ 1.122 ausschütten. auch in den folgejahren sind wir in den verschie-
denen Geschäftsfeldern gut aufgestellt und blicken optimistisch in die zukunft. 

welche aktivitäten unser Geschäftsjahr im einzelnen geprägt haben und welchen aufgaben 
und Projekten künftig unser augenmerk gilt, das erfahren sie im folgenden vorstands-
bericht. ich lade sie ein, mit uns das Jahr 2011 revue passieren zu lassen und gemeinsam 
in die zukunft zu blicken.

an dieser stelle danke ich auch allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns 
Neusser bauverein aG, die durch ihren einsatz sehr wesentlich zum erfolgreichen Geschäfts-
abschluss 2011 beigetragen haben. auch bei den Mitgliedern des aufsichtsrates bedanke 
ich mich für die stets gute und vertrauensvolle zusammenarbeit. 

frank lubig
vorstandsvorsitzender der Neusser bauverein aG
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Wer beim Bauverein wohnt, lebt einfach besser 
wir bauen auf erfolg – und das seit 120 Jahren. hierbei tragen wir als größtes wohnungs-
unternehmen der stadt Neuss entscheidend zu einer zukunftsfähigen stadtentwicklung 
bei und sichern so nachhaltig die lebensqualität in der stadt. und weil wir wissen, welche 
anforderungen Menschen an ihre wohnungen stellen, profitieren davon auch unsere be-
wohner: durch moderne häuser und wohnungen, die den zukünftigen anforderungen an 
bezahlbaren und attraktiven wohnraum rechnung tragen. Mittels einer weitsichtigen woh-
nungspolitik und einer stadtentwicklung, die sich vorausschauend an den bedürfnissen der 
bevölkerung orientiert, erhalten und schaffen wir zukunftsfähigen wohnraum für alle be-
völkerungsschichten in der stadt Neuss. Kennzeichnend für das vergangene Geschäftsjahr 
sind daher umfangreiche investitionen in unseren bestand sowie in neue wohnprojekte.  
als unternehmen mit sozialer ausrichtung haben wir darüber hinaus in 2011 umfangreich 
in Mieterservice und soziale zusatzleistungen für unsere Mieter investiert. für uns zahlen 
sich diese investitionen in die zufriedenheit unserer Mieter aus. denn wir möchten, dass 
unsere Kunden auch in zukunft sagen: wer beim bauverein wohnt, lebt einfach besser.

Gut wohNeN. besser lebeN:
durch das Jahr Mit 
der Neusser bauvereiN aG

„In unserem Selbstverständnis stehen die Menschen 
im Mittelpunkt. Daher investieren wir gerne in das 
soziale Miteinander in unserer Stadt.“

DIE NEUSSEr BAUVErEIN AG IN ZAHLEN 2011 

 6.864 wohneinheiten

 836 Gebäude

 4,80 € Monatsmiete pro m2 im durchschnitt

 rund 539.000 m2 wohn- und Nutzfläche 

Haus am Pegel



uNser wohNaNGebot: 
eiN schÖNes zuhause

Lebensgewohnheiten ändern sich – unser Wohnangebot auch. Wir reagieren flexibel auf 
die Ansprüche unserer Mieter: durch Umbau und Modernisierung ebenso wie durch Neu-
bau. Unser breitgefächertes Angebot verschiedenster Wohnformen bietet für jede Lebens-
lage die passenden vier Wände. Wir investieren dabei kontinuierlich in den Erhalt und den 
Ausbau eines zeitgemäßen und modernen Wohnangebots. Das spiegelt sich auch in un-
seren wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen wider: So beträgt unsere Leerstandsquote 
lediglich 0,7 Prozent, während gleichzeitig die Zahl unserer langjährigen Mieter, die teil-
weise seit mehreren Jahrzehnten bei uns leben, ständig steigt. Mit 6.864 Wohneinheiten 
sind wir der größte Vermieter der Stadt – und mit einem durchschnittlichen Mietpreis von 
€ 4,80/m2/mtl. wohnen unsere Mieter im Vergleich zur ortsüblichen Miete in der Stadt 
Neuss deutlich günstiger. 

Der ganzheitliche Ansatz: Stadtentwicklung
das thema Quartiersentwicklung steht auf unserer agenda ganz oben. hier verwirklichen 
wir zukunftsweisende wohnkonzepte für unterschiedliche bevölkerungsgruppen. unser 
augenmerk liegt dabei auf den bedürfnissen von familien und insbesondere auf denen 
der älteren Generation: wir möchten möglichst vielen bewohnern ermöglichen, auch im 
alter oder bei Pflegebedürftigkeit in ihren eigenen vier wänden wohnen zu bleiben. ein 
weiterer positiver effekt: durch die vielfalt unseres wohnangebots in unseren Quartieren 
brechen wir einseitige bewohnerstrukturen auf und sorgen so für eine bunte Mieterschaft: 
alt und Jung, familien und singles, deutsche und Migranten leben hier neben- und mit-
einander. aktuell führen wir an drei standorten im Neusser stadtgebiet Quartiersentwick-
lungsmaßnahmen durch, die unseren bestand und die bewohnerstruktur vor ort nachhal-
tig positiv beeinflussen.

so auch bei unserer stadtentwicklungsmaßnahme in erfttal, die im rahmen des förder-
programms „stadtumbau west“ initiiert und 2011 erfolgreich abgeschlossen wurde. hier 
haben die Mieter zu beginn des Jahres den zweiten bauabschnitt mit insgesamt 52 öffent-
lich geförderten wohnungen bezogen. das neue wohnquartier ist ein zukunftsgerichteter 
Mix aus öffentlich geförderten Mehrraumwohnungen, großzügigen Gruppenwohnungen 
für ältere und pflegebedürftige Menschen sowie modernen einfamilienhäusern für fami-
lien mit Kindern. wie bereits bei unseren abgeschlossenen stadtentwicklungsmaßnahmen, 
so haben wir auch in erfttal viel wert auf attraktive außenbereiche mit spielflächen und 
Mietergärten gelegt. an der euskirchener straße planen wir im winter 2012 die fertigstel-
lung von 18 einfamilienhäusern, mit der die stadtumbaumaßnahme ihren abschluss finden 
wird.

währenddessen sind im frühling 2011 die Planungen im Norden der stadt in die konkrete 
Phase gegangen. unser wohngebiet am Kotthauserweg mit rund 300 wohneinheiten 
wird umfassend neu gestaltet und aufgewertet: hier erhalten die Mehrfamilienhäuser ein 
„facelifting“ der fassaden und eingangsbereiche; parallel dazu werden Mietergärten an-
gelegt und die allgemeingrünflächen neu gestaltet. Neben der optischen aufwertung des 
Quartiers setzen wir bei der sanierung auf den einsatz von regenerativen energien. so 
wurden erneuerte satteldächer mit Photovoltaik-Modulen bestückt, die pro haus rund 
36.000 Kilowattstunden p.a. strom erzeugen. Neben der umfangreichen sanierung des 

bestands sind am standort auch 22 neue einfamilienhäuser, davon 14 doppelhäuser und 
acht reihenhäuser geplant. Positive begleiterscheinung: durch die attraktivere Nachbar-
schaft werten wir auch die umliegenden straßenzüge in der Nordstadt weiter auf.

auch den südlichen stadtteil weckhoven entwickeln wir weiter – hier wurden ebenfalls zu 
Jahresbeginn 2011 die Planungen für den zweiten teil unserer stadtumbaumaßnahme  
konkretisiert. das Projekt ist eine fortführung der städtebaulichen Neuordnung in weck-
hoven; der erste teil startete in den Jahren 2001 und 2002 in unserem bestand an der 
weckhovener straße. hier erfolgte eine mittlerweile mehrfach prämierte behutsame um-
strukturierung der wohngebäude aus den 1960er-Jahren sowohl durch Modernisierung 
als auch durch unmittelbar anschließende ergänzungsneubauten. Nachdem diese um-
baumaßnahme bereits abgeschlossen ist, wird ab 2012 der bestand an der hülchrather 
straße im rahmen eines landeswettbewerbes erneuert. hier werden derzeit vier hochge-
schossige sogenannte Punkthäuser mit insgesamt 143 einheiten, die den ansprüchen an 
zeitgemäßen wohnraum nicht mehr entsprechen, zum abriss vorbereitet. die hochhäuser 
sollen einer zukunftsgerichteten Mischung aus Mehr- und einfamilienhäusern weichen. 
hier möchten wir künftig eine breite auswahl mit unterschiedlichen wohnformen anbie-
ten, denn auch in weckhoven ist unser ziel eine größtmögliche städtebauliche vielfalt, die 
sich außerdem durch ein breites soziales spektrum auszeichnet.  

Neubaugleich: Aufwertung durch Modernisierung
Neben aufwändiger sanierung vorhandener bestände und der errichtung von Neubauten 
werten wir wohnquartiere durch umfangreiche und zeitgemäße Modernisierungen auf. 
Neubaugleich – diesen standard können wir unseren Mietern nach abschluss unserer 
Modernisierungsmaßnahmen bieten. im vergangenen Jahr haben wir den fokus im bereich 
Modernisierung auf drei Projekte gelegt.

GEPLANTE INVESTITIoNEN in den Mietwohnungsbau 2012

Modernisierung: rd. € 11,3 Mio.

Neubau: rd. € 8,0 Mio.

instandhaltung: rd. € 7,7 Mio.

Gesamtinvestitionssumme 2012: rd. € 27 Mio.
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so haben wir im april 2011 damit begonnen, unseren bestand an der alemannenstraße 
mit insgesamt 56 wohneinheiten neu zu gestalten. im Juli 2011 konnten wir unsere 
Modernisierungsmaßnahme an der Jaegersstraße mit 82 wohneinheiten fertigstellen. 

Kurze zeit später haben wir ein weiteres Projekt in Gnadental erfolgreich beendet: hier 
konnten wir zum Jahresende die Modernisierung der so genannten „raupenhäuser“ am 
berghäuschensweg 282 und 284 abschließen. ende 2010 hatten wir mit dem um- und 
ausbau von vier 3-geschossigen Mehrfamilienhäusern aus den 1960er-Jahren begonnen. 
zwei Gebäude haben die Mieter bereits im November 2011 bezogen; die fertigstellung der 
beiden anderen wohnhäuser erfolgte im frühjahr 2012. am standort Gnadental planen 
wir außerdem die sanierung von vier weiteren wohnhäusern auf der gegenüberliegenden 
straßenseite. 
Neben der schaffung von barrierefreiheit wird im rahmen unserer Modernisierungsmaß-
nahmen selbstverständlich auch ein zeitgemäßer energetischer standard mit z.b. solar-
kollektoren, fußbodenheizung und wärmepumpen geschaffen.

Für junge Familien: Günstige Miet-Einfamilienhäuser
Gerade familien mit mehreren Kindern brauchen viel Platz zum wohnen – und der bedarf 
nach angemessenem und bezahlbarem wohnraum ist in Neuss groß. um mehr kinder-
reichen familien das leben in einem haus mit Garten zu ermöglichen, hat die Neusser 
bauverein aG im april 2011 ein rund 2.200 m2 großes Grundstück an der Pskowstraße im 
stadionviertel erworben. hier errichten wir insgesamt zwölf öffentlich geförderte reihen-
häuser, die über jeweils 120 m2 wohnfläche, fünf zimmer sowie einen eigenen Garten und 
eine Garage verfügen. wir werden die häuser günstig vermieten – und bieten so vor allem 
sozialschwächeren familien eine preiswerte alternative zum Kauf eines eigenheims. in den 
nächsten Jahren werden wir an weiteren stellen im Neusser stadtgebiet Miet-einfamilien-
häuser gleichen bautyps errichten – so auch am Gnadentaler berghäuschensweg, wo wir 
ebenfalls in 2011 mit sieben weiteren häusern in die konkrete Planungsphase gegangen sind.

Immer wieder heißt es „Ausgezeichnet“
hohe Qualität zum günstigen Mietpreis: Mit dieser strategie überzeugen wir nicht nur 
unsere Kunden. auch von expertenseite wird uns immer wieder das hohe Niveau beschei-
nigt, durch das wir uns im öffentlichen wohnungsbau auszeichnen. das war in 2011 mehr-
fach der fall: Gleich zwei Mal wurde dabei unser wohnquartier südliche furth ausgezeich-
net: mit dem ProM 2011 und der Plakette für stadtbildpflege. damit kann die südliche 
furth mittlerweile 14 auszeichnungen vorweisen. ein weiterer höhepunkt und eine bestä-
tigung für unser engagement im städtebau war die verleihung des deutschen bauher-
renpreises 2011/2012 für unsere stadtentwicklungsmaßnahme in erfttal. der Preis, der uns 
im februar 2012 in berlin überreicht wurde, markiert so den gelungenen abschluss des 
auch an auszeichnungen erneut erfolgreichen Jahres 2011.  
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uNsere bauträGersParte: 
wir erfülleN wohNträuMe

Auch in 2011 hat die Neusser Bauverein AG in der Bauträgersparte mehrere Bauvorhaben 
erfolgreich abgeschlossen oder vorangetrieben, sowie neue Projekte akquiriert. Ebenso 
wie im öffentlichen Wohnungsbau stehen wir auch als Bauträger für hohe Qualität, Ver-
lässlichkeit und architektonische Vielfalt. Und weil wir immer mehr Menschen – unter 
Berücksichtigung ihrer Einkommenssituation – in Neuss zu Eigentum verhelfen möchten, 
bieten wir hochwertiges Wohneigentum für ganz unterschiedliche Ansprüche an: von 
preisgünstig bis exklusiv – immer individuell und zeitgemäß. Das Jahr 2011 war dabei 
besonders durch unsere neue Wohnanlage im Stadionviertel geprägt: Hier konnten wir 
den Abschluss unserer exklusiven Baumaßnahme Am Marianum verzeichnen.

im oktober 2011 haben wir am Marianum die letzten einheiten verkauft. insgesamt sind 
hier 13 einfamilienhäuser, zehn stadthäuser und 28 eigentumswohnungen im bauhaus-
stil entstanden sowie acht baugrundstücke veräußert worden, die sich harmonisch in 
eine attraktive Parklandschaft einfügen. die durchweg hochwertige ausstattung und die 
einmalige innenstadtnahe lage hinter dem denkmalgeschützten Marianum hat auch 
familien aus dem raum düsseldorf / Köln überzeugt, sich in den stilvollen stadthäusern, 
doppelhaushälften und stadtvillen niederzulassen. 

Mit der errichtung von 18 preisgünstigen einfamilienhäusern an der euskirchener straße 
in erfttal ermöglichen wir kinderreichen familien den traum vom eigenheim. bereits 
einen Monat nach baubeginn des ersten bauabschnitts mit sieben einfamilienhäusern 
im september 2011 wurden bereits fast alle einheiten veräußert. wegen der hohen Nach-
frage haben wir deshalb in der 2. Jahreshälfte 2011 beschlossen, den baubeginn des 
zweiten bauabschnittes vorzuziehen. seit Januar 2012 entstehen hier nun weitere elf 
preisgünstige einfamilienhäuser mit jeweils sechs zimmern, 130 m2 wohnfläche, eigenem 
Garten und Garage. wir rechnen damit, dass mit fertigstellung des gesamten bauvor-
habens ende 2012 alle einheiten verkauft sind. 

Wir schaffen innerstädtisches Wohnen auf hohem Niveau
ein weiteres erfolgversprechendes Projekt haben wir im März 2011 in der Neusser innen-
stadt mit dem erwerb des rd. 10.000 Quadratmeter großen Grundstücks des ehemaligen 
finanzamtes an der schillerstraße auf den weg gebracht. Mit dem ideal gelegenen areal 
können wir den großen bedarf von familien wie singles, Paaren und älteren Menschen 
nach zentral gelegenem und hochwertigem wohneigentum auch künftig weiter befrie-
digen. Nach dem abriss des hochhauses errichten wir hier insgesamt 61 moderne und 
großzügige wohneinheiten, darunter 35 eigentumswohnungen, 20 doppelhäuser und 
sechs stadthäuser. 

und auch mitten im herzen der Neusser innenstadt planen wir zusätzliche wohnmög-
lichkeiten: an der ecke schulstraße/Platz am Niedertor entsteht eine neue und exklusi-
ve wohnanlage. hier realisieren wir ab sommer 2012 ein ästhetisch ansprechendes 
Gebäudeensemble mit insgesamt 27 exklusiven wohneinheiten, die über großzügige 
terrassen, balkone sowie eine tiefgarage verfügen. 

am alten weiher 6 beginnen wir mit der errichtung von 17 hochwertigen eigentums-
wohnungen voraussichtlich anfang 2013. auch hier weicht veraltete bausubstanz zeit-
gemäßen wohnformen, mit denen wir auf die steigende Nachfrage nach attraktivem 
wohnraum in der innenstadt reagieren. denn immer mehr Menschen schätzen inner-
städtisches wohnen auf hohem Niveau – aufgrund kurzer wege und optimaler infra-
struktur in unmittelbarer umgebung. 

im März dieses Jahres haben wir mit dem erwerb des sogenannten Kamillusgartens am 
Konrad-adenauer-ring ein weiteres Grundstück in hervorragender lagequalität für un-
sere Gesellschaft gesichert. auf dem im stadionviertel gelegenen rd. 10.000 m2 großen 
Grundstück sollen nach aktueller Planung 29 eigentumswohnungen und 14 einfamilien-
häuser errichtet werden.
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Am Marianum
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uNsere wohNQuartiere: 
auf Gute Nachbarschaft

Wir fördern gerne die gute Nachbarschaft unserer Bewohner – denn wir legen viel Wert 
auf ein gutes Miteinander in unseren Wohnquartieren. Dieser Gemeinschaftssinn genießt 
bei uns und bei unseren Mietern traditionell einen sehr hohen Stellenwert. Daher schaffen 
wir für unsere Bewohner regelmäßig viele unterschiedliche Anlässe zur Nachbarschafts-
pflege und Begegnung und organisieren gerne Feste und Feiern in den Wohnquartieren. 
Gleichzeitig können wir so als Ansprechpartner vor ort präsent sein. Und weil sich der 
direkte Kontakt mit unseren Kunden bestens bewährt hat, bauen wir unsere Präsenz in 
den Wohnquartieren weiter aus – etwa durch unsere neuen Servicebüros und Nachbar-
schaftstreffs. 

Gemeinschaft beim Bauverein: Feste und Feiern
Gemeinsame aktivitäten stärken den zusammenhalt und das Miteinander – das ist auch 
in unseren wohnquartieren nicht anders. zahlreiche Mieter- und blumenfeste stehen 
daher jährlich auf dem Programm. sie haben sich bei unseren bewohnern zu beliebten 
veranstaltungen entwickelt, bei denen die ganze Nachbarschaft zusammenkommt. eine 
vielzahl von Mieter- und blumenfesten haben wir im vergangenen Jahr ausgerichtet; 
diese fanden in den sommermonaten in den Grünanlagen unserer Quartiere im ganzen 
stadtgebiet statt. Nicht fehlen durfte natürlich auch die beliebte schifffahrt, zu der wir 
auch in 2011 wieder mehr als 400 Mieterjubilare eingeladen haben. bei Kaffee und Kuchen 
gibt es während der jährlichen fahrt auf dem rhein viele Gelegenheiten, die guten nach-
barschaftlichen beziehungen zu vertiefen. wir als vermieter können im Gegenzug ein 
„dankeschön“ aussprechen für die langjährige treue, die uns so viele Mieter schon seit 
mehreren Jahrzehnten halten – teilweise seit 30, 40 oder sogar 50 Jahren.

Berghäuschensweg



uNser GeNeratioNeNversPrecheN: 
aKtiv für KiNder uNd faMilieN

Beste Chancen für den Nachwuchs – dazu gehört neben einem ansprechenden Wohnum-
feld auch die Möglichkeit, sich persönlich zu entfalten. Daher kümmern wir uns ganz be-
sonders um die Bedürfnisse von Kindern und Familien. Immer wieder initiieren wir eigene 
Projekte, die Kindern und Jugendlichen zugutekommen – im sportlichen und kulturellen 
Bereich sowie in der Freizeit. Zu unserem Selbstverständnis als soziales und in der Stadt 
verwurzeltes Unternehmen gehört es aber auch, Neusser Vereine und Einrichtungen zu 
unterstützen, die ebenfalls engagierte Arbeit mit Kindern und Jugendlichen leisten. 

Unser Nachwuchs: Immer in Bewegung  
Kinder und Jugendliche profitieren vom sport ganz besonders – schließlich hilft er ihnen, 
die natürliche bewegungslust zu fördern, Grenzen zu erkennen und stärken im team zu 
erfahren. daher unterstützen wir gerne die engagierte Nachwuchsarbeit Neusser vereine. 
hier ist die jährliche verleihung unseres Jugendförderpreises mittlerweile zur festen Grö-
ße in der lokalen sportlandschaft geworden. 2011 konnte sich die leichtathletikriege der 
dJK rheinkraft über unsere auszeichnung freuen – und natürlich auch über die finanzielle 
unterstützung, die der Jugendarbeit des vereins zugutekommt.

sportlich geht es auch bei unseren eigenen Mieterkindern zu: Nach dem erfolgreichen 
start von „ringen für Kids“ an der südlichen furth vor drei Jahren haben wir unser frei-
zeitangebot im vergangenen Jahr auch auf erfttal ausgeweitet. bei „ringen für Kids“ ma-
chen 6- bis 14-jährige Kinder mit, die unter fachkundiger anleitung der trainer des Neus-
ser traditionsvereins KsK Konkordia das ringen wie die Profis erlernen. die teilnahme ist 
kostenlos und für Mädchen ebenso geeignet wie für Jungen. einmal wöchentlich findet 
„ringen für Kids“ im erfttaler bürgerzentrum „Kontakt“ statt. Neben unseren Mieterkindern 
kommen auch schüler aus der Ganztagsbetreuung der örtlichen Gebrüder-Grimm-Grund-
schule freitags zum training.

Keine Chance für Langeweile: Wir fördern die Jugend
ferien zu hause zu verbringen kann ganz schön aufregend sein. Jedenfalls dann, wenn die 
Kinder bei „spaß im Gras“ mitmachen. daher haben wir die jährlich stattfindende sommer-
ferienaktion auch in 2011 erneut gerne unterstützt. 120 Kindern haben wir anlässlich des 
120-jährigen bestehens der Neusser bauverein aG die teilnahme an jeweils einem zelt-
lager-tag ermöglicht. auch viele unserer Mieterkinder nehmen immer wieder an der er-
lebnisreichen ferienfreizeit in der Nähe der erftmündung teil. 
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Immer vor Ort: Nachbarschaftstreffs und Mieterservice 
Mit unseren vielfältigen aktivitäten fördern wir das nachbarschaftliche Miteinander. darüber 
hinaus bieten wir für unsere Mieter auch feste einrichtungen in den wohnquartieren vor 
ort, die auf kurzem wege erreichbar sind. hier haben wir 2011 in zwei neue standorte im 
stadtgebiet investiert: Nach der eröffnung unserer beiden Mieter- und servicebüros in 
weckhoven und an der Neusser furth folgten ein neuer Mietertreffpunkt in der Neusser 
Nordstadt sowie ein neues servicebüro in erfttal.

Mit Maribu haben wir im November einen neuen Mietertreffpunkt an der Marienburger 
straße in der Neusser Nordstadt eröffnet. hier haben wir eine lebendige begegnungs-
stätte für alt und Jung geschaffen, die nach dem vorbild des treff 20 an der südlichen 
furth vom aktiven Mitgestalten der bewohner lebt. im „treff 20“ gibt es bereits unter der 
leitung des diakonischen werks Neuss ein breites angebot von Nachbarschafts- und 
freizeitmöglichkeiten. diese werden von den Mietern in vielen fällen erfolgreich selbst 
organisiert – darunter ein Kochkurs, ein schachclub und kostenlose Nachhilfe für die 
Kinder des Quartiers. dieser Philosophie der guten Nachbarschaft soll auch Maribu folgen. 
die neue begegnungsstätte ist ebenfalls ein Kooperationsprojekt, das wir mit einem 
lokalen wohlfahrtsverband eingegangen sind – in diesem fall mit dem caritas-verband 
rhein-Kreis Neuss.

und wir setzen verstärkt auf den Mieterservice vor ort: im dezember 2011 haben wir in 
erfttal unsere neueste anlaufstelle eröffnet. das geräumige und barrierefrei erreichbare 
servicebüro befindet sich mitten im ladenzentrum an der euskirchener straße 11 in einem 
umfangreich modernisierten ehemaligen ladenlokal. hier sind unsere hausmeister für alle 
fragen und Probleme erreichbar. Mitarbeiter unseres Kunden- und serviceteams süd wer-
den zukünftig ebenfalls vor ort sein. auch kleinere reparaturen können gleich vor ort in 
der angrenzenden werkstatt erledigt werden. so bietet das neue servicebüro allen Mietern 
eine optimal erreichbare anlaufstelle.

die persönliche beratung unserer Mieter wird bei uns großgeschrieben – auch bei privaten 
fragen und Problemen. unsere mobile soziale beratung bieten wir daher flächendeckend 
und kostenlos für alle bewohner an. der beratungsbus der Neusser bauverein aG, den wir 
in Kooperation mit dem diakonischen werk betreiben, hat sich mittlerweile zu einer festen 
institution entwickelt. regelmäßig steuert das mobile beratungsbüro viele standorte in 
bestandsgebieten der Neusser bauverein aG an. hier sind sozialpädagogisch geschulte 
Mitarbeiter für die Mieter da – sei es bei persönlichen Problemen, bei fragen zur wohnsi-
tuation im alter oder bei Pflegebedürftigkeit sowie dem wunsch nach hilfe bei behörden-
gängen.

unser breites spektrum an Maßnahmen im sozialen und im servicebereich hat sich bestens 
bewährt, denn unsere angebote tragen zu mehr lebensqualität und zufriedenheit der 
bewohner bei. daher investieren wir auch in zukunft in beratung und den service vor ort. 
so ist ein weiterer Nachbarschaftstreff im wohnquartier am Kotthauserweg geplant. 
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Immobilien für den Nachwuchs
in unserem segment sozialimmobilien unterstützen wir die stadt bei ihrem ausbau der 
Kindertagesbetreuung – und haben es uns gleichzeitig zur aufgabe gemacht, die beson-
deren ansprüche der jungen zielgruppe optimal zu verwirklichen. 

im april 2011 haben wir die integrative Kindertagesstätte am baldhof eingeweiht, die nach 
nur elfmonatiger bauzeit fertiggestellt wurde. hier finden 75 Kinder in drei Gruppen viel 
Platz zum spielen, essen und schlafen. das Gebäude bietet rund 530 m2 Nutzfläche und 
wird von der lebenshilfe Neuss e.v. betrieben. 

im Juli 2011 feierten wir den spatenstich für das Kinder- und Jugendhaus in allerheiligen – 
eine Kooperation der Neusser bauverein aG mit der stadt Neuss sowie dem Jugendamt. 
Mit dem Projekt können wir auf die ansprüche von Kindern und Jugendlichen im jungen 
und wachsenden stadtteil allerheiligen optimal eingehen. hier errichten wir bis anfang 
2013 einen Gebäudekomplex mit insgesamt rund 1.150 m2 Nutzfläche. 

und weitere Projekte sind bereits in Planung: als kompetenter Partner im bereich sozial-
immobilien unterstützen wir die stadt Neuss auch künftig bei der zukunftsgerechten aus-
gestaltung von betreuungsplätzen für den Nachwuchs. so wie an der heerdter straße, wo 
wir noch in diesem Jahr mit dem bau einer weiteren Kindertagesstätte beginnen wollen. 
auch an dieser stelle werden wir die ansprüche erfüllen, die unsere kleinen wie großen 
Kunden an uns stellen: wir bauen hochwertig, zeitgemäß, zukunftsgerecht und für alle 
bezahlbar. 

Kita Am Baldhof



laGebericht des vorstaNds 
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im 120. Jahr nach Gründung unserer Gesellschaft wurden 105 wohneinheiten fertiggestellt. 
dies entspricht 27,5% der im gesamten Neusser stadtgebiet fertiggestellten wohnungen.  

der erfüllung des satzungsgemäßen auftrages einer sicheren und sozialverantwortbaren 
wohnungsversorgung breiter schichten der bevölkerung der stadt Neuss wird unsere Ge-
sellschaft auch weiterhin durch die bereitstellung von bezahlbarem und zeitgemäßem 
wohnraum nachkommen. um dieser aufgabenstellung auch zukünftig unter sich verän-
dernden rahmenbedingungen nachkommen zu können, liegt der schwerpunkt unseres 
handelns in der permanenten erfassung und umsetzung der anforderungen an ein mo-
dernes wohnungswirtschaftsunternehmen. hierzu ist es erforderlich, eine ausgewogene 
ausrichtung der tätigkeitsschwerpunkte in bezug auf veränderte sozialstrukturen, ökolo-
gische und ökonomische anforderungen zu erfüllen. eine permanente und strategische 
analyse unseres wohnungsangebotes sichert die nachhaltige wirtschaftlichkeit unserer 
Gesellschaft und bietet unseren Mietern ein optimum an wohnqualität. aufgrund der 
sehr hohen Nachfrage nach wohnraum im stadtgebiet Neuss wird unsere Gesellschaft  
durch die errichtung öffentlich geförderter und freifinanzierter Neubauten an standorten 
mit entsprechender lagequalität auch in zukunft attraktive und bezahlbare wohnangebote 
anbieten. 
 
die Planung und umsetzung von wertverbessernden und -erhaltenden Maßnahmen in 
unseren beständen realisieren wir hierbei unter beachtung wirtschaftlicher Parameter zum 
großen teil mit regionalen handwerksunternehmen. die Neusser bauverein aG ist hierbei 
neben ihren satzungsbedingten aufgabenstellungen ein verlässlicher auftraggeber und 
vertragspartner der regionalen handwerkerschaft und trägt somit dazu bei, dass arbeits-
plätze in der region erhalten und gesichert werden. 

die stadt- und Quartiersentwicklung hat bei der Neusser bauverein aG auch weiterhin 
einen besonders hohen stellenwert. so haben wir im Geschäftsjahr 2011 im bereich Neubau, 
instandhaltung sowie um- und ausbau rund € 20 Mio. in unsere bestände investiert. in 
den kommenden 5 Jahren sind insgesamt rund € 146 Mio. investitionen in wohnbaupro-
jekte unserer Gesellschaft geplant. 

darüber hinaus sehen wir uns als sozialpartner der stadt Neuss für die stetig wachsenden 
sozialen aufgabenstellungen in unseren wohnbeständen und im gesamten stadtgebiet. 
durch umfangreiche angebote im sozialbereich unterstützen wir unsere Mieter und för-
dern das soziale leben in den einzelnen wohnquartieren. 
aufgrund der zukünftigen gesellschaftlichen anforderungen werden wir unser sozial-
engagement mit serviceleistungen rund um das wohnen weiter ausbauen. 

auch zukünftig werden wir nachfrageorientiert qualitativ anspruchsvolle einfamilienhäuser 
und eigentumswohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten und lagequalitäten an-
bieten, um damit auch insbesondere jungen familien den erwerb von wohnungseigentum 
zu ermöglichen. hierbei sehen wir nach wie vor die wohnimmobilie, auch insbesondere 
unter den aktuellen finanzwirtschaftlichen rahmenbedingungen, im fokus der privaten 
vermögensbildung und altersversorgung. durch die errichtung von wohnungseigentum 
wird darüber hinaus die soziale verwurzelung mit der stadt Neuss unterstützt und gefördert. 

auch in zukunft stehen wir unserem hauptaktionär, der stadt Neuss, als dienstleister der 
Quartiers- und stadtentwicklung zur verfügung. 

1. Geschäfts- uNd rahMeNbediNGuNGeN

1.1. Allgemeine wirtschaftliche rahmenbedingungen

auch im Jahr 2011 wurde die weltwirtschaft neben der Naturkatastrophe in Japan auch 
weiterhin durch die andauernde staatsschuldenkrise in europa überschattet. eine große 
hypothek in form eines neuen hilfspaketes für Griechenland belastete die eurozone und 
führte bis heute zu einem großen vertrauensverlust in die finanzlandschaft.
eine stützung der fortgeschrittenen volkswirtschaften in der zweiten Jahreshälfte 2011 
gelang durch eine expansive Geldpolitik und eine abschwächung der wachstumsdynamik 
in den schwellenländern asiens, lateinamerikas und Mittel- und osteuropas. 
durch die finanzkrise sind die staatsfinanzen im euroraum in Mitleidenschaft gezogen 
worden. ein erheblicher anteil der haushaltsmittel musste für Maßnahmen zur stützung 
der Konjunktur, sowie für die stabilisierung des finanzsektors aufgewendet werden. durch 
einnahmeausfälle und ausgabenzuwächse, die folge des konjunkturellen einbruches und 
die belastung des höheren schuldendienstes waren, wurden die staatshaushalte schwer-
wiegend belastet. 
die gesamtwirtschaftliche entwicklung in deutschland war jedoch trotz der schwierig-
keiten im euroraum erfreulicherweise auch im wirtschaftsjahr 2011 weiter auf erfolgskurs.
das preisbereinigte bruttoinlandsprodukt stieg um 3% zum vorjahr. ursächlich hierfür sind 
die wachstumsimpulse aus dem inland. eine der stützen dieser positiven entwicklung war 
das Konsumverhalten der Privathaushalte, kombiniert mit einer kräftigen investitions-
dynamik. der außenhandelsanteil blieb hinter den erwartungen zurück.
Mit 8,3 Prozent nahmen die bauinvestitionen gegenüber dem vorjahr deutlich zu. ursäch-
lich hierfür war unter anderem die weiterhin abnehmende zinskurve am hypothekenmarkt. 
hypothekendarlehen mit einer laufzeit von 10 Jahren konnten in 2011, abhängig von der 
bonität des Kreditnehmers, mit einem zinssatz von unter 3 Prozent am Kapitalmarkt ein-
gekauft werden. dieser trend hält auch in den ersten Monaten des Geschäftsjahres 2012 
weiterhin an.
Mit 11,6 % des erwirtschafteten bruttoinlandsproduktes (rund 267 Milliarden euro) trug der 
Kernbereich der immobilienwirtschaft – das Grundstücks- und wohnungswesen – zur 
erfreulichen entwicklung der binnenkonjunktur bei.
auch erreichte die bundesweite arbeitslosenquote mit 7,1 % ebenfalls einen historischen 
tiefstand seit 1992. ebenfalls stieg der anteil der erwerbstätigen Personen auf 40,63 Mio. 
dies ist der höchste stand seit der wiedervereinigung.

der wohnungsneubau verzeichnete in 2011 eine positive entwicklung. der bau von rund 
226.000 wohnungen wurde bundesweit genehmigt. dies entspricht einer steigerung von 
rund 39.000 baugenehmigungen und bedeutet eine zuwachsrate von rund 20,5%.
eine ähnlich positive entwicklung konnte letztmalig anfang der 90er-Jahre verzeichnet 
werden. Mit rund 84.000 wohnungen konnte der Geschosswohnungsneubau einen zu-
wachs von 10 % verzeichnen. die baugenehmigungen in Nordrhein-westfalen stiegen mit 
2.565 einheiten um 7,0% auf 39.006.

die einwohnerzahl der stadt Neuss betrug 154.391 und lag mit 633 Personen über dem 
vorjahreswert. der ausländeranteil lag bei 12,5% fast unverändert auf dem Niveau des 
vergangenen Jahres. 

ein erfreulich deutlicher anstieg konnte bei den erteilten baugenehmigungen verzeichnet 
werden. Mit einem zuwachs von 136 baugenehmigungen für wohngebäude wurden ins-
gesamt 318 positive bescheide erlassen. im vorjahr waren es lediglich 182 Genehmigungen. 
Mit 449 baugenehmigungen für wohnungen wurde ebenfalls das vorjahresergebnis mit 
rund 22,3% auf 449 wohnungen gesteigert.

die gesamten baufertigstellungen nahmen in 2011 mit insgesamt 286 wohngebäuden und 
382 wohnungen deutlich zu. im vorjahr waren es lediglich 107 wohngebäude und 256 
wohneinheiten. 
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Modernisierungstätigkeit 
im Jahr 2011 wurde, wie bereits in den vorjahren, die Modernisierung des eigenen woh-
nungsbestandes kontinuierlich fortgeführt. im berichtsjahr konnten 30 Mietwohnungen 
nach um- und ausbau wieder bezogen werden. die aktivierten herstellungskosten belau-
fen sich auf rund € 4,0 Mio.

das umfangreiche um- und ausbauprogramm soll auch im Jahr 2012 und in den folge-
jahren weitergeführt werden. hierbei wird die vorhandene bausubstanz dem heutigen 
wohnungsstandard angepasst.

folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

 28 wohnungen am alten weiher 7
 35 wohnungen berghäuschensweg 290-296

 63 wohnungen insgesamt

der größte teil der wohnungen war ursprünglich öffentlich gefördert und zwischenzeitlich 
aus der bindung herausgewachsen. um weiterhin kostengünstige Mietwohnungen für 
sozialschwache bevölkerungsschichten anbieten zu können, wird für die finanzierung der 
Modernisierungsmaßnahmen größtenteils auf öffentliche Mittel zurückgegriffen und die 
bestände hierdurch wieder in die wohnungsbindung zurückgeführt.

die Modernisierungsmaßnahmen für den um- und ausbau konnten zum teil schon in den 
leergezogenen häusern durchgeführt werden. der weitere fortgang ist von der verfüg-
barkeit und der akzeptanz von ersatzwohnungen für die betroffenen Mieter abhängig. 
hierbei stehen die sozialverträgliche Mieterumsetzung und die einvernehmliche abstim-
mung mit den betroffenen Mietern im vordergrund.

im rahmen der umfangreichen Modernisierungstätigkeit wird den bedürfnissen unserer 
Mieter durch das Konzept der barrierefreien wohnung rechnung getragen. 
darüber hinaus werden zur verbesserung der nachhaltigen vermietbarkeit unserer woh-
nungen Mietergärten angelegt.

Mietentwicklung
die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen beläuft sich auf 
€ 4,80/m2/mtl. gegenüber € 4,70/m2/mtl. im vorjahr.

die erlösschmälerungen wegen leerstand haben sich von t€ 1.600 in 2010 auf t€ 1.330 
in 2011 reduziert. durchschnittlich standen in 2011 226 wohneinheiten  leer. dies ent-
spricht einer leerstandsquote von 3,3 % (vorjahr 3,4 %). der wesentliche teil mit 2,6 % 
entfällt auf erlösschmälerungen durch strategisch bedingte um- und ausbau- bzw. 
Modernisierungsmaßnahmen in unseren beständen. somit betrug die echte leerstands-
quote wegen Nichtvermietung 0,7 Prozent (48 wohneinheiten).  

Grundstücksbevorratung
die Gesellschaft verfügte am bilanzstichtag 31.12.2011 über 11.624 m2 unbebaute Grund-
stücke aus dem anlagevermögen. 
für den Mietwohnungsbau und das bauträgergeschäft werden auch zukünftig nach bedarf 
weitere Grundstücksflächen angekauft.

Instandhaltung 
für die instandhaltung unseres bewirtschafteten bestandes sind im Geschäftsjahr 2011 
rund € 9,2 Mio. (vorjahr rund € 6,7 Mio.) aufgewandt worden. dies entspricht € 17,09 (vor-
jahr € 12,45) je m2 wohn- und Nutzfläche. 

in den kommenden Jahren werden wir weiterhin umfangreiche instandhaltungsinvestiti-
onen durchführen, um eine nachhaltige vermietbarkeit unserer wohnungsbestände zu 
gewährleisten und sicherzustellen.

Zugänge
im Geschäftsjahr 2011 wurden im rahmen der stadtteilerneuerung erfttal die letzten 
3 häuser des zweiten bauabschnitts euskirchener straße 14, 18 und 20 mit 32 wohnungen 
und 35 tiefgarageneinstellplätzen bezogen.
die umbaumaßnahme Krefelder straße 42 konnte mit fertigstellung von 3 wohnungen 
und einer gewerblichen einheit abgeschlossen werden. an der weckhovener straße 10 
wurde ein weiteres haus mit 8 wohnungen nach sanierung wieder bezogen. von der 
sanierungsmaßnahme berghäuschensweg 282-288 konnten die ersten beiden häuser mit 
19 wohnungen fertiggestellt werden.

Abgänge
die abgänge im Geschäftsjahr 2011 betreffen im wesentlichen die umbaumaßnahmen 
berghäuschensweg mit 20 wohnungen, weckhovener straße mit 8 wohnungen und 
Krefelder str. mit 2 wohnungen und 2 gewerblichen einheiten.

Im Bau befindliche objekte 
am bilanzstichtag 31.12.2011 befanden sich 18 öffentlich geförderte Mietwohnungen an der 
alemannenstr. 19 a-b im bau.
im zuge der um- und ausbaumaßnahmen befanden sich 20 wohnungen weckhovener 
straße 12 und 14, 15 wohnungen berghäuschensweg 286-288, 18 wohnungen alemannen-
straße 13-17 und 20 wohnungen alemannenstraße 21-23 im bau, insgesamt 73 einheiten.

In Planung
am 31.12.2011 waren 38 Neubau-objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

 2 Mietwohnungen hymgasse 11
 12 Mieteigenheime Pskowstraße 22-32, 17-27
 16 Mietwohnungen Marienstraße 89
 7 Mieteigenheime berghäuschensweg 298, 298 a-f
 1 Kinder- und Jugendeinrichtung in allerheiligen

für weitere 63 einheiten sind Modernisierungs- bzw. umbaumaßnahmen geplant. 

die geplanten wohnungen werden im Neubau, und soweit im altbau bautechnisch mög-
lich, barrierefrei hergestellt. 
die erdgeschosswohnungen erhalten Mietergärten.

die finanzierung ist u.a. mit öffentlichen Mitteln vorgesehen. für einen teil der Maßnah-
men liegen bewilligungsbescheide vor.

t€
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1.2. Geschäftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung 
der wohnungsbestand hat sich wie folgt verändert:

Häuser Wohnungen Heimplätze Garagen und 

Stellplätze

gewerbl. 

Einheiten

Wohn- u. 

Nutzfläche m2

Bestand 31.12.2010 833   6.833   255   3.336   76   536.309  

Zugänge

Neubau 3   32   35   3.006  

um- und ausbau 4   30   1   2.121  

sonstiges 2   28  

Abgänge

um- und ausbau -4   -30   -2   -2.390  

sonstiges -1   -3   -3   -214  

Bestand 31.12.2011 836   6.864   255   3.368   74   538.860  



1.3. Finanzielle LeistungsindikatorenEigentumsmaßnahmen
aus dem bereich der eigentumsmaßnahmen konnte im Geschäftsjahr 2011 die gesamte 
bauträgermaßnahme mit 28 eigentumswohnungen am Marianum 4-10, 5 eigenheime am 
Marianum 3-7, 13, 21 und 10 stadthäuser am Marianum 12-28a fertiggestellt und übergeben 
werden.

am 31.12.2011 befanden sich 18 eigenheime an der euskirchener straße im bau. Nachste-
hende 183 einfamilienhäuser und eigentumswohnungen sind als verkaufsobjekte geplant:

 17 eigentumswohnungen am alten weiher 6
 27 eigentumswohnungen schulstraße
 22 eigenheime am Kotthauserweg
 26 eigenheime schillerstraße
 43 eigentumswohnungen schillerstraße
 12 eigenheime Kamillusgarten
 36 eigentumswohnungen Kamillusgarten

Betreuungstätigkeit - WEG Verwaltung 
die Gesellschaft war im Geschäftsjahr 2011 zum verwalter für 6 eigentümergemeinschaften 
mit 389 einheiten nach dem wohnungseigentumsgesetz bestellt. davon entfallen auf die 
fremdverwaltung 107 wohneinheiten, 162 tiefgaragen- bzw. stellplätze, 11 Gewerbe-
einheiten sowie 109 eigene einheiten mit 40 wohnungen, 68 tiefgaragen- bzw. stellplätze 
und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen 
im Geschäftsjahr 2011 waren durchschnittlich 53 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon 
8 als teilzeitkräfte und 4 auszubildende beschäftigt. hiervon sind 48 Mitarbeiter im kauf-
männischen und technischen bereich (7 teilzeitangestellte) und eine Mitarbeiterin als 
büroreinigungskraft (teilzeit) tätig.

Tochterunternehmen
die Neusser bauverein aG ist zu 100% an der Modernes Neuss - Grundstücks- und bau- 
Gmbh beteiligt. 

schwerpunkt der Geschäftstätigkeit der tochtergesellschaft war in 2011 die erbringung von 
dienstleistungen für die Muttergesellschaft, Neusser bauverein aG, auf der Grundlage 
eines Geschäftsbesorgungsvertrages. im einzelnen handelt es sich um durchführung von 
instandhaltungsmaßnahmen, hausbewirtschaftung, hausmeisterdienste, Personalgestel-
lung, Projektentwicklung und Projektsteuerung, vermarktung von eigentumsmaßnahmen, 
verwaltungstätigkeiten, edv-bereitstellung u.a. leistungen. 

daneben wurden durch Mitarbeiter des service-betriebes instandhaltungs-, wartungs- und 
renovierungsarbeiten sowie Pflegearbeiten für die außenanlagen von wohngebäuden 
erbracht.

weitere Geschäftsbesorgungsverträge bestanden mit der city-Parkhaus Gmbh, der stadt-
hafen Neuss Gmbh & co. KG und der schulgebäude am stadtwald Gmbh.

weiterhin ist die Gesellschaft als verwalter des angepachteten städtischen Grundbesitzes 
tätig. zum 31.12.2011 wurden für die stadt Neuss 37 häuser mit 73 Mietwohnungen, 
10 gewerbliche einheiten und 36 Garagen bzw. stellplätzen mit rd. 7.034 m2 wohn- und 
Nutzfläche verwaltet. daneben verwaltet die Gesellschaft eine heizungsbetriebsgemein-
schaft und 2 eigentümergemeinschaften mit insgesamt 47 einheiten.

das Jahresergebnis 2011 von t€ 347 fiel um t€ 76 geringer aus als im vorjahr. auf Grund 
des ergebnisabführungsvertrages wird das jeweilige Jahresergebnis an die Muttergesell-
schaft abgeführt.

2. darstelluNG der laGe

2.1. Ertragslage

im Geschäftsjahr 2011 wurde ein Jahresüberschuss von t€ 1.444 (vorjahr t€ 1.355) erzielt. 
Nach einstellung von t€ 322 in die rücklagen ergibt sich ein bilanzgewinn von t€ 1.122 
(vorjahr t€ 1.122). das ergebnis vor steuern erhöhte sich im vergleich zum vorjahr um 
t€ 91 auf t€ 1.953.  

das Jahresergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in 2011 2010 2009 2008 2007

eigenkapitalquote % 11,6  11,6  12,1  12,3  12,5  

eigenkapitalrentabilität % 4,1 3,9  3,4  3,1  3,3  

cashflow T€ 10.249 9.087  8.945  11.206  9.498  

durchschnittliche mtl. Miete €/m2 4,80 4,70  4,55  4,39  4,29  

instandhaltungskosten €/m2 17,09 12,45  12,17  11,13  10,93  

fluktuationsquote % 7,7 8,9  9,9  10,1  8,9  

leerstandsquote % 3,3 3,4  3,6  4,8  5,1  

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

leerstandsquote bereinigt % 0,7 0,6  0,5  1,2  1,0  

2011 2010 Veränderung

T€ T€ T€

hausbewirtschaftung 312   2.655   -2.343   

bauträgergeschäft 2.544 -37   2.581   

betreuung und verwaltung -12   -83   71   

Mietwohnungsbautätigkeit -231   -595   364   

finanzergebnis 248   231   17   

Neutrales ergebnis -908   -309   -599   

ergebnis vor steuern 1.953   1.862   91   

Körperschaftsteuer -509   -507   -2   

Jahresüberschuss 1.444   1.355   89   

* ab 2009 wird die leerstandsquote auf die anzahl der leerstehenden wohnungen bezogen.

das Kerngeschäftsfeld hausbewirtschaftung konnte im Geschäftsjahr 2011 positiv abge-
schlossen werden. dieser bereich wird auch weiterhin insbesondere durch hohe ertrags-
ausfälle zum größten teil für strategische leerstände von um- und ausbauten (t€ 1.330, 
vorjahr t€ 1.600) sowie durch instandhaltungsaufwendungen von € 9,2 Mio. oder 
€ 17,09/m2 wohn- und Nutzfläche (vorjahr € 6,7 Mio. oder € 12,45/m2) belastet, die aber 
die künftige vermietbarkeit sichern und als investition den bestand verbessern.

im Geschäftsjahr wurden 5 eigenheime am Marianum 3-7, 13, 21, 28 eigentumswohnungen 
am Marianum 4-10 und 10 stadthäuser am Marianum 12-28 a  veräußert.

die wirtschaftsplanung für das Jahr 2012 weist einen voraussichtlichen Jahresüberschuss 
von t€ 1.342 aus. die ertragslage bleibt unter einbeziehung des wirtschaftsplanes in den 
nächsten Jahren durch erlösschmälerungen auf Grund der geplanten um- und ausbauten, 
durch Mietausfälle und instandhaltungsaufwendungen weiterhin belastet. 
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Vermögensstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

immaterielle vermögensgegenstände 83  0,0%  119  0,0%  -36  

sachanlagen 371.483  93,0%  369.153  92,7%  2.330  

finanzanlagen 1.537  0,4%  1.537  0,4%  0  

Anlagevermögen insgesamt 373.103  93,4%  370.809  93,1%  2.294  

zum verkauf bestimmte Grundstücke 
und andere vorräte

19.956  5,0%  23.117  5,8%  -3.161  

forderungen/sonstige vermögensgegenstände 1.221  0,3%  1.256  0,3%  -35  

flüssige Mittel 5.072  1,3%  3.098  0,8%  1.974  

rechnungsabgrenzung 56  0,0%  85  0,0%  -29  

Umlaufvermögen insgesamt 26.305  6,6%  27.556  6,9%  -1.251  

Gesamtvermögen/Bilanzsumme 399.408  100,0%  398.365  100,0%  1.043  

Vermögensstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

langfristig

anlagevermögen 373.103  93,4% 370.809  93,0% 2.294  

Geldbeschaffungskosten 56  0,0% 84  0,0% -28  

langfristige forderungen 40  0,0% 6  0,0% 34  

373.199  93,4% 370.899  93,0% 2.300  

mittelfristig

zum verkauf bestimmte Grundstücke 6.476  1,6% 9.820  2,5% -3.344  

6.476  1,6% 9.820  2,5% -3.344  

kurzfristig

unfertige leistungen/andere vorräte 13.479  3,4% 13.297  3,4% 182  

flüssige Mittel 5.072  1,3% 3.098  0,8% 1.974  

übrige aktiva 1.182  0,3% 1.251  0,3% -69  

19.733  5,0% 17.646  4,5% 2.087  

Gesamtvermögen/Bilanzsumme 399.408  100,0% 398.365  100,0% 1.043  

Kapitalstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

langfristig

eigenkapital 19.125  4,8% 19.125  4,8% 0  

Gewinnrücklagen 27.396  6,9% 27.075  6,8% 321  

46.521  11,7% 46.200  11,6% 321  

dauerfinanzierungsmittel 324.078  81,1% 321.115  80,6% 2.963  

mittelfristig

erhaltene anzahlungen 400  0,1% 6.525  1,6% -6.125  

kurzfristig

übrige rückstellungen 4.589  1,2% 3.933  1,0% 656  

erhaltene anzahlungen 14.129  3,5% 13.490  3,4% 639  

bilanzgewinn 1.122  0,3% 1.122  0,3% 0  

übrige verbindlichkeiten 8.566  2,1% 5.980  1,5% 2.586  

rechnungsabgrenzung 3  0,0% 0  0,0% 3  

28.409  7,1% 24.525  6,2% 3.884  

Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.408  100,0% 398.365  100,0% 1.043  

Kapitalstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

eigenkapital 19.125  4,8% 19.125  4,8% 0  

Gewinnrücklagen 27.396  6,9% 27.075  6,8% 321  

bilanzgewinn 1.122  0,3% 1.122  0,3% 0  

47.643  12,0% 47.322  11,9% 321  

rückstellungen 6.671  1,6% 5.974  1,5% 697  

verbindlichkeiten 345.091  86,4% 345.069  86,6% 22  

rechnungsabgrenzung 3  0,0% 0  0,0% 3  

351.765  88,0% 351.043  88,1% 722  

Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.408  100,0% 398.365  100,0% 1.043  

2.2. Vermögens- und Finanzlage

die finanziellen transaktionen wirkten sich wie folgt auf die vermögens- und Kapitalstruk-
tur unserer Gesellschaft aus:

die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

Gegliedert nach fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:

im rahmen unseres finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzie-
renden banken und versicherungen termingerecht nachkommen zu können.

die geplanten Neubau-, umbau- und Modernisierungsmaßnahmen sowie die Grund-
stücksankäufe werden durch bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finanziert.

unsere Gesellschaft konnte 2011 jederzeit ihre finanziellen verpflichtungen erfüllen. unter 
einbeziehung der finanzplanung für 2012 ist die liquidität sichergestellt.

die bilanzsumme der Neusser bauverein aG ist gegenüber dem 31.12.2010 insbesondere 
infolge von investitionen im anlagevermögen um t€ 1.043 bzw. 0,2 % auf t€ 399.408 an-
gestiegen.

Gegliedert nach fristigkeiten stellt sich die vermögensstruktur wie folgt dar:

34 35



5.2. risiken der künftigen Entwicklung

durch steigende lebenshaltungskosten und gesellschaftspolitische veränderungen 
könnten sich im Kerngeschäft der hausbewirtschaftung risiken aus laufenden Mietrück-
ständen, einer hohen anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfällen, abschrei-
bungen und wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie aufwandsverzichte ergeben.

das bauträgergeschäft ist nach wie vor mit wirtschaftlichen risiken behaftet. bei jeder 
anstehenden Maßnahme werden chancen und risiken in form von wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen nachgewiesen. die Marktfähigkeit und wirtschaftlichkeit der Projekte wird im 
einzelfall detailliert überprüft, die Planungen gegebenenfalls angepasst. die lagequalität 
und das standortbezogene Nutzungs- und bebauungskonzept beeinflussen hierbei maß-
geblich den erfolg dieses Geschäftsbereiches.
veränderungen der rahmenbedingungen werden in form von Prognoserechnungen ab-
gebildet und entsprechende Maßnahmen werden unverzüglich eingeleitet und umgesetzt.

bestandsgefährdende risiken sowie risiken, die die ertrags-, vermögens- und finanzlage 
unserer Gesellschaft negativ beeinflussen könnten, sind nicht erkennbar.

5.3. Chancen der künftigen Entwicklung

Grundsätzlich bietet jede Marktlage auch chancen. unsere Gesellschaft nutzt den demo-
grafischen wandel dazu, durch spezielle wohnungsangebote insbesondere für ältere be-
völkerungsgruppen, unterstützt durch den ausbau und intensivierung einer alten- und 
seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegenüber den Mitbewerbern zu erreichen. 
Mit dem Programm „wohnen mit versorgungssicherheit und service“ bietet unsere Ge-
sellschaft bereits ein speziell auf ältere bevölkerungsgruppen ausgerichtetes angebot. 
Neben dem weiteren konsequenten ausbau dieses Programms, werden wir auch zukünf-
tig bei sämtlichen um-, ausbau- bzw. Modernisierungsmaßnahmen unseren bestand nach 
den Gesichtspunkten der barrierefreiheit umgestalten.

die entwicklung der haushaltsgrößen in deutschland wird zukünftig weiter durch einen 
trend zur haushaltsverkleinerung gekennzeichnet sein. Neben der alterung der Gesell-
schaft liegt der hauptgrund hierfür in einem wandel der lebensgewohnheiten der bevöl-
kerung. wir werden durch eine individuelle ansprache der einzelnen Nachfragegruppen 
eine zielgenauere vermarktung unserer wohnungen ermöglichen.

durch die nachfrageorientierte steuerung unseres Portfolios, unterstützt durch einen nach-
haltigen ausbau und verbesserung von mieternahen dienstleistungen, ergeben sich wei-
tere chancen für die zukünftige entwicklung.

zukünftig werden wir auch einen schwerpunkt unserer tätigkeit  auf die umsetzung en-
ergetischer Maßnahmen setzen, um einer steigerung der Nebenkosten nachhaltig ent-
gegenzuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

besondere finanzinstrumente und insbesondere sicherungsgeschäfte sind nicht zu ver-
zeichnen. bei den zur finanzierung des anlagevermögens hereingenommenen langfri-
stigen fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige hypotheken bzw. 
Grundschulden und öffentliche baudarlehen.

die zinsentwicklung wird im rahmen unseres risikomanagements beobachtet. 

zur sicherung günstiger finanzierungskonditionen werden im bereich der dauerfinan-
zierungsmittel Prolongationen mit laufzeiten von bis zu 25 Jahren für öffentlich geför-
derte und für freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. 
aufgrund der niedrigen zinsen werden auch höhere tilgungen vereinbart, um eine 
schnellere entschuldung zu erreichen.
von finanzderivaten wird unter risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.
 

3. NachtraGsbericht

vorgänge von besonderer bedeutung, die nach dem schluss des Geschäftsjahres eingetre-
ten sind, haben sich bis zum zeitpunkt der lageberichterstattung nicht ergeben.

4. eiNhaltuNG der ÖffeNtlicheN zwecKsetzuNG 
 uNd zwecKerreichuNG 

Gegenstand und zweck des unternehmens ist im wesentlichen die errichtung, 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 bevölke-
rung (gemeinnütziger zweck) von besonderer bedeutung. diesem zweck ist die Gesellschaft 
auch im abgelaufenen Geschäftsjahr 2011 nachgekommen.

durch Neubauten, um- und ausbau, Modernisierung, bestandspflege und wohnumfeldver-
besserung sowie den Neubau und die veräußerung von eigenheimen und eigentumswoh-
nungen wurde diese aufgabe im Geschäftsjahr 2011 erfüllt.

der stadt Neuss als hauptaktionär werden jährlich die aktuellen unternehmensdaten für 
den beteiligungsbericht zur verfügung gestellt.

5. risiKobericht

5.1. risikomanagement

die bestehenden und verwendeten controllinginstrumente wurden im hinblick auf das 
Gesetz zur Kontrolle und transparenz im unternehmensbereich (KontraG) mit den aufga-
ben des internen Kontrollsystems und des controllings zu einem risikofrühwarnsystem 
weiterentwickelt und ausgebaut.

unsere Gesellschaft verfügt über ein risikomanagementsystem, das wesentliche oder be-
standsgefährdende entwicklungen so frühzeitig erkennt, dass durch geeignete Maßnah-
men wesentliche negative einflüsse auf die unternehmensentwicklung abgewendet wer-
den können. das system ist auf die aufbau- und ablauforganisation ausgerichtet. es basiert 
vorrangig auf dem controlling und der unterjährigen internen berichterstattung. zusätzlich 
werden externe beobachtungsbereiche, wie insbesondere die entwicklung des wohnungs-
marktes und des Kapitalmarktes, in die permanente betrachtung mit einbezogen. 

für die einzelnen beobachtungsbereiche werden Kennzahlen und abweichungsanalysen 
ermittelt, um rechtzeitig informationen über veränderungen liefern zu können. der auf-
sichtsrat wird regelmäßig über die wichtigsten Geschäftsbereiche unterrichtet. 
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6. abhäNGiGKeitsbericht GeMäss § 312 aKtieNGesetz 

der vorstand hat einen abhängigkeitsbericht gemäß § 312 des aktiengesetzes für das Ge-
schäftsjahr 2011 über die rechtsgeschäfte mit der stadt Neuss als hauptaktionär und den 
ihr verbundenen unternehmen sowie unserer tochtergesellschaft Modernes Neuss- Grund-
stücks- und bau-Gmbh erstellt.

folgende schlusserklärung wurde abgegeben:

rechtsgeschäfte mit fremden auf veranlassung oder im interesse der stadt Neuss und den 
mit ihr verbundenen im unternehmerischen bereich tätigen Gesellschaften sind im Ge-
schäftsjahr 2011 nicht vorgenommen worden.

Maßnahmen auf veranlassung oder im interesse der stadt Neuss und den mit ihr verbun-
denen im unternehmerischen bereich tätigen Gesellschaften sind weder getroffen, noch 
unterlassen worden.

abschließend erklären wir, dass bei jedem der in diesem bericht aufgeführten rechtsge-
schäfte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. dieser beurtei-
lung liegen die umstände zugrunde, die im zeitpunkt des abschlusses der rechtsgeschäfte 
bekannt waren.

die Pricewaterhousecoopers aktiengesellschaft wirtschaftsprüfungsgesellschaft, wird hier-
zu den uneingeschränkten bestätigungsvermerk erteilen, der lautet:

„Nach unserer pflichtgemäßen Prüfung und beurteilung bestätigen wir, dass

1. die tatsächlichen angaben des berichts richtig sind, 

2.  bei den im bericht aufgeführten rechtsgeschäften die leistung der Gesellschaft nicht 
unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind.“

7. ProGNosebericht

der satzungsgemäßen verpflichtung zur versorgung von breiten schichten der Neusser 
bevölkerung mit bezahlbarem wohnraum werden wir auch zukünftig nachkommen und 
diese erfüllen.

die erhaltung, verbesserung und erweiterung unseres wohnbestandes wird auch in den 
kommenden Jahren den schwerpunkt unserer Geschäftstätigkeit bilden. hiermit gewähr-
leisten wir die Nachhaltigkeit und die sozialverträgliche vermietbarkeit unseres wohn-
angebotes auch unter einbeziehung ökologischer aspekte. weiterhin werden wir bei der 
sanierung und Modernisierung unserer bestände den durch den demografischen wandel 
veränderten bedürfnissen nach barrierefreien wohnungen rechnung tragen. um zu ge-
währleisten, dass unsere wohnungen auch im bezug auf die Mietnebenkosten nachhaltig 
bezahlbar und vermietbar bleiben, wird bei Neubauten sowie bei Modernisierungsmaß-
nahmen großer wert auf die umsetzung energetischer Konzepte gelegt. 

die Nachfrage nach bezahlbaren und zeitgemäßen wohnungen in Neuss ist nach wie vor 
stark und wird auch für die kommenden Jahren auf einem hohen Niveau prognostiziert. 
für haushalte mit niedrigen einkommen ist es somit von großer bedeutung, preisgün-
stigen wohnraum anmieten zu können. auch tritt der bedarf an neuen wohnformen für 
ältere Menschen immer weiter in den vordergrund, da der wunsch besteht, möglichst 
lange in den eigenen vier wänden wohnen bleiben zu können. aufgrund dessen werden 
wir auch zukünftig durch die errichtung von wohnungsneubauten in ausgewählten stand-
orten im Neusser stadtgebiet dieser entwicklung rechnung tragen. für zukünftig zu rea-
lisierende Projekte ist es jedoch zwingend notwendig, finanzierbare Grundstücke mit ent-
sprechender lagequalität im Neusser stadtgebiet zu sichern und die für öffentlich 
geförderten wohnraum begrenzten fördermittel projektbezogen zu erhalten. 

im abgelaufenen Geschäftsjahr 2011 haben wir im bereich Neubau, instandhaltung, um- 
und ausbau rund € 20 Mio. investiert. im Geschäftsjahr 2012 planen wir investitionen in 
höhe von rund € 27 Mio. hinzu kommen investitionen im bereich für bauträgermaßnah-
men von rund € 13 Mio. bis zum Jahr 2016 sind investitionen im bereich Neubau, instand-
haltung, um- und ausbau von insgesamt rund € 107 Mio. geplant. zusätzlich sind im 
gleichen zeitraum investitionen für bauträgermaßnahmen in höhe von rund € 39 Mio. 
veranschlagt. somit werden in den kommenden Jahren durch unsere Gesellschaft insge-
samt rund € 146 Mio. in wohnungsbauprojekte in der stadt Neuss investiert. 

im rahmen der stadtteilerneuerung in erfttal konnten die letzten 3 häuser des zweiten 
bauabschnittes mit 32 wohnungen und 35 stellplätzen termingerecht bezogen werden. 
den abschluss dieser Gesamtmaßnahme bildet der dritte bauabschnitt mit der errichtung 
von 18 preisgünstigen einfamilienhäusern. die fertigstellung und übergabe ist für ende 
2012 geplant. somit ist mit der Gesamtfertigstellung dieser Maßnahme eine sozialverträg-
liche durchmischung von öffentlich gefördertem wohnraum und preisgünstigen eigen-
heimen gelungen.
zum 31.12.2011 waren insgesamt 38 Neubau-objekte und 63 umbaumaßnahmen in Planung.

an der Marienstraße 89 errichten wir ein modernes Mehrfamilienhaus mit 16 öffentlich 
geförderten wohneinheiten in ansprechender architektur. die fertigstellung ist für Mitte 
2013 geplant.

38 39



Nach erhalt der notwendigen förderzusagen entstehen am berghäuschensweg 298-298 a-f  
7 öffentlich geförderte Mieteinfamilienhäuser. die rodungsarbeiten sind bereits abge-
schlossen und die notwendigen erschließungsarbeiten erfolgen zeitnah. der baubeginn 
ist für Mitte 2012 geplant. weiterhin ist nach eingang der bewilligungsbescheide der bau-
beginn an der Pskowstraße mit ebenfalls 12 öffentlich geförderten Mieteigenheimen für 
Mitte 2012 geplant. Mit diesen Maßnahmen ermöglichen wir sozialschwachen, kinder-
reichen familien, ein preisgünstiges eigenheim anzumieten. 

die baumaßnahme an der alemannenstraße 19 a und b mit 18 neuen öffentlich geförderten 
Mietwohnungen und 20 öffentlich geförderten modernisierten Mietwohnungen an der 
alemannenstraße 21-23 und 18 frei finanzierten modernisierten wohnungen alemannen-
straße 13-17 wird im herbst 2012 abgeschlossen.
 
Nachdem die Planungen für das objekt hymgasse 11 weiter optimiert wurden, wird mit 
der baulückenschließung in unmittelbarer Nähe zum neugestalteten romaneum Mitte 
des Jahres begonnen. Mit fertigstellung des Neubaus entstehen in zentraler innenstadt-
lage zwei freifinanzierte Mieteinheiten in einem einfamilienstadthaus und in einem ein-
geschossigen hofgebäude. 

an der hülchrather straße 31-37 in Neuss-weckhoven ist geplant, die 4 achtgeschossigen 
Punkthäuser zurückzubauen. die in den 60er-Jahren errichteten 143 wohnungen weisen 
einen hohen Modernisierungsbedarf aus und entsprechen nicht mehr den demografischen, 
sozialen sowie auch den energetischen anforderungen an zeitgemäßem wohnraum. da 
die nachhaltige vermietbarkeit nicht gewährleistet ist, soll mittels eines landeswettbe-
werbes, welcher ende des laufenden Geschäftsjahres durchgeführt werden soll, der stadt-
teil weckhoven nach abriss des altbestandes durch die errichtung von öffentlich geför-
derten wohnungen und eigentumsmaßnahmen aufgewertet werden.  

Mit dem beginn der bauarbeiten für die Kinder- und Jugendeinrichtung in allerheiligen 
konnte eine weitere sozialimmobilie durch unsere Gesellschaft realisiert werden. die fer-
tigstellung dieser einrichtung ist für anfang 2013 geplant. ein weiterer Kindergarten ist 
im barbaraviertel an der heerdter straße geplant. auch zukünftig werden wir als sozial-
partner der stadt Neuss sozialimmobilien in zusammenarbeit mit der stadt Neuss konzi-
pieren und errichten. 

zur sicherung und erhaltung unserer bestände hat unsere Gesellschaft instandhaltungs-
aufwendungen in höhe von rund € 9,2 Mio. geleistet. dieser wert entspricht € 17,09/m2 
wohn- und Nutzfläche und liegt mit rund € 2,5 Mio. deutlich über vorjahresniveau. Grund 
hierfür war im wesentlichen die umfangreiche Quartiersaufwertung am Kotthauserweg. 
die sanierungsmaßnahme am Kotthauserweg wird im Geschäftsjahr 2012 abgeschlossen 
werden können. Neben der optischen aufwertung durch umfangreiche fassadenanstrich-
arbeiten und dachsanierungen wurden u.a. auch Mietergärten angelegt. im rahmen un-
serer ökologischen verantwortung haben wir auch hier auf den einsatz regenerativer en-
ergien gesetzt und 3 Photovoltaik-anlagen in betrieb genommen. Mit dieser Maßnahme 
tragen wir dazu bei, dass insgesamt 39.000 Kilogramm co2-ausstoß jährlich vermieden 
werden. Nach abschluss dieser umfangreichen sanierungsmaßnahme hat unsere Gesell-
schaft mit rund 3 Millionen euro zur erheblichen verbesserung des gesamten wohnum-
feldes beigetragen. 

im Geschäftsjahr 2012 sind instandhaltungsmaßnahmen in höhe von rund € 7,7 Mio. ge-
plant, um unseren Qualitätsanspruch an vermietbaren wohnraum und die somit verbun-
dene Nachhaltigkeit der vermietbarkeit unserer bestände dauerhaft sicherstellen zu kön-
nen.

unsere Gesellschaft verfügte zum Geschäftsjahresende 2011 über einen immobilienbestand 
von 6.864 wohneinheiten. hiervon unterliegen rund 59% der wohneinheiten einer öffent-
lichen bindung; 41 % unserer bestände werden freifinanziert bewirtschaftet. die durch-
schnittsmiete über den gesamten bestand liegt per 31.12.2011 bei € 4,80/m2/mtl. hierbei 
steht die zurverfügungstellung öffentlich geförderten wohnraums ebenso wie das ange-
bot günstiger freifinanzierter wohnungen im einklang mit der satzungsmäßigen verpflich-
tung unserer Gesellschaft, breite schichten der bevölkerung, unabhängig von der einkom-
menssituation, mit bezahlbarem, zeitgemäßem wohnraum zu versorgen. 

die Neusser bauverein aG erfüllt hierbei nicht nur städtebauliche aufgaben, sondern über-
nimmt als sozialpartner der stadt Neuss im zunehmenden Maße verantwortung für un-
sere bewohner in unseren wohnquartieren. 

die enge zusammenarbeit mit den ortsansässigen sozialpartnern wie dem sozialdienst 
Katholischer Männer e.v., der st. augustinus-behindertenhilfe gGmbh, dem diakonischen 
werk der ev. Kirchengemeinde in Neuss e.v. und dem sozialdienst katholischer frauen e.v. 
in weckhoven werden wir intensivieren und zukünftig unsere serviceleistungen rund um 
das wohnen noch weiter ausbauen. über die eröffnung weiterer servicebüros in den stadt-
quartieren erreichen wir einen noch engeren Kontakt zu unseren Mietern und helfen somit, 
Probleme des alltags schnell und unbürokratisch zu lösen. anfang November 2011 konnten 
wir ein weiteres servicebüro in erfttal im ladenzentrum an der euskirchener straße eröffnen. 
auch ein weiterer Nachbarschaftstreff – „Maribu“ auf der Marienburger straße in der Nord-
stadt – konnte ins leben gerufen werden. Geleitet von einer Mitarbeiterin der caritas wer-
den hier vielfältige freizeit- und beratungsangebote für Jung und alt unter aktiver Mitwir-
kung unserer Mieter angeboten. wir knüpfen hiermit an die mittlerweile etablierten 
Quartierstreffs an der südlichen furth und im Meertal an, die vom diakonischen werk 
Neuss e.v. moderiert werden. im rahmen der Quartiersentwicklung am Kotthauserweg ist 
eine weitere errichtung eines Nachbarschaftstreffs für das Jahr 2013 geplant. die seit 2010 
kostenlose serviceleistung unseres beratungsbusses in Kooperation mit dem diakonischen 
werk bietet darüber hinaus unseren Mietern im gesamten stadtgebiet hilfestellungen 
bei fragen rund um das wohnen und bei Problemen des alltags. 
ein wichtiger bestandteil unseres sozialen engagements ist die förderung der Jugend in 
Neuss. Kostenlose sportangebote für Kinder und Jugendliche aus sozialschwachen familien 
in unseren wohnbeständen und die alljährliche vergabe des Jugendförderpreises der Neu-
sser bauverein aG, diesjährig an die leichtathletik-abteilung der dJK rheinkraft verliehen, 
sind für uns zu einer festen Größe geworden. bei der sommerferienplanung für daheim-
gebliebene Kinder und Jugendliche haben wir auch in diesem Jahr die aktion „spaß im 
Gras“ unterstützt. 

um die nachbarschaftliche Gemeinschaft sowie die integration und das zusammenleben 
in unseren wohnquartieren weiter zu fördern, werden auch weiterhin im laufenden Ge-
schäftsjahr von unserer Gesellschaft blumenmärkte, Mieter- und Quartiersfeste organisiert. 

zur unterstützung der eigeninitiative unserer Mieter bei der Gestaltung des nachbarschaft-
lichen zusammenlebens, werden wir im laufenden Geschäftsjahr erstmalig einen ehren-
amtspreis für nachbarschaftliches engagement ausloben. 

in 2012 haben wir ebenfalls erstmalig unter dem Motto „dreck-weg-tag“ einen aktionstag 
im Quartier bergheimer straße in Neuss-reuschenberg geplant, um die identifizierung 
unserer Mieter mit ihrem wohnumfeld weiter zu stärken.  

im rahmen unserer mittlerweile traditionellen schiffstour haben wir im Jahr 2011  
608 unserer langjährigen Mieter für ihre jahrzehntelange treue gedankt. in unserem ver-
anstaltungskalender ist der termin auch für 2012 bereits eingetragen.
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die umstellung auf die neue wohnungswirtschaftliche software wurde zu beginn des 
Geschäftsjahres erfolgreich umgesetzt.    

Gemäß wirtschaftsplanung rechnen wir in 2012 mit einem Jahresergebnis von rund 
€ 1,3 Mio. und in 2013 von rund € 1,4 Mio.  

durch ihren einsatz haben unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sehr wesentlich zum 
erfolgreichen Geschäftsjahresabschluss 2011 beigetragen. wir sprechen ihnen hierfür un-
seren dank und unsere anerkennung aus.

auch bei den Mitgliedern des aufsichtsrates bedanken wir uns für die stets gute und 
vertrauensvolle zusammenarbeit. 

Neuss, 30. März 2012

der vorstand                                                 

dipl.-Kfm. frank lubig          dipl.-ing. christoph hölters

die für unsere Gesellschaft wichtige Kenngröße der wohnungsleerstände hat sich auch 
im Geschäftsjahr 2011 weiterhin mit einer bereinigten leerstandsquote von 0,7 Prozent auf 
einem erfreulich niedrigen Niveau eingependelt. Mit 48 wohnungsleerständen liegt un-
sere Gesellschaft deutlich unter dem vergleichbaren branchendurchschnitt, was unserer 
einschätzung nach neben der lagegunst der stadt Neuss auch in engem Kontext mit den 
sozialen leistungen und den sozialangeboten für unsere Mieter in den wohnquartieren 
unserer Gesellschaft zu sehen ist. 

die bauträgersparte unserer Gesellschaft, insbesondere das Projekt am Marianum, hat 
einen wesentlichen beitrag zu unserem positiven Jahresergebnis 2011 beigetragen und 
bleibt neben unserem hauptgeschäftsfeld der hausbewirtschaftung auch weiterhin ein 
wichtiger bestandteil zur sicherung unseres unternehmenserfolgs. 

2011 konnte die bauträgermaßnahme am Marianum komplett fertiggestellt und abverkauft 
werden. insgesamt wurden 51 eigenheime und eigentumswohnungen  sowie 8 baugrund-
stücke an die jeweiligen erwerber übergeben. 

weitere bauträgermaßnahmen wurden in 2011 akquiriert bzw. weiter vorangetrieben. 

zum 31.12.2011 befanden sich 18 eigenheime im stadtteil erfttal im bau und 183 eigentums-
maßnahmen in der Planung.

an der schulstraße errichtet die Neusser bauverein aG 27 hochwertige eigentumswoh-
nungen. Mit der fertigstellung wird ende 2013 gerechnet. im März 2011 gelang es uns, das 
rund 10.000 m2 große Grundstück des ehemaligen finanzamtes an der schillerstraße zu 
erwerben. an diesem exponierten innerstädtischen standort plant unsere Gesellschaft 43 
eigentumswohnungen, 6 stadthäuser und 20 doppelhaushälften. der abriss des sieben-
geschossigen Geschäftshauses erfolgt im frühjahr 2012. am alten weiher 6 beginnen wir 
mit der errichtung von 17 hochwertigen eigentumswohnungen voraussichtlich im herbst 
dieses Jahres. Mit dem erwerb des sogenannten Kamillusgartens am Konrad-adenauer-
ring im März dieses Jahres haben wir ein weiteres Grundstück in hervorragender lage-
qualität erworben. auf dem rund 10.000 m2 großen Grundstück im stadionviertel sollen 
nach aktueller Planung 36 eigentumswohnungen und 12 einfamilienhäuser errichtet wer-
den.

am Kotthauserweg werden in ergänzung zu der durchgeführten Quartiersaufwertung 36 
nicht mehr zeitgemäße wohneinheiten in sechs Mehrfamilienhäusern zurückgebaut. an 
dieser stelle entstehen 22 moderne eigenheime. der entsprechende aufstellungsbeschluss 
zur änderung des bebauungsplanes wurde bereits gefasst, so dass nach sozialverträglicher 
entmietung der Mieteinheiten mit dieser bauträgermaßnahme begonnen werden kann. 
Mit der Gesamtfertigstellung wird in 2013 gerechnet.   

durch die erfolgreichen Grundstücksakquisitionen in 2011 und im laufenden Geschäftsjahr 
können wir auch in den kommenden wirtschaftsjahren mit einem positiven ergebnis in 
unserem bauträgergeschäft rechnen. hierbei trägt dieser unternehmensbereich mit dazu 
bei, unseren satzungsgemäßen auftrag als städtebaulicher und sozialpartner der stadt 
Neuss zu erfüllen und unserem hauptgesellschafter und unseren aktionären eine entspre-
chende dividende auszuschütten. um weiterhin kontinuierliche erträge in diesem Ge-
schäftsfeld zu erwirtschaften, werden wir auch zukünftig im gesamten Neusser stadtgebiet 
geeignete Grundstücke prüfen und erwerben. 
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Jahresabschluss für das 
GeschäftsJahr 2011

Rheinfährstraße



Aktiva Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
schutzrechte und ähnliche rechte und werte sowie 
lizenzen an solchen rechten und werten

83.137,00 118.845,98 

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit wohnbauten 325.961.482,12 324.550.664,47 

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen bauten 35.172.349,80 35.799.223,09 

Grundstücke ohne bauten 2.078.015,94 441.866,72 

bauten auf fremden Grundstücken 62.330,00 73.170,00 

technische anlagen und Maschinen 7.362,88 6.888,83 

betriebs- und Geschäftsausstattung 536.049,00 478.997,72 

anlagen im bau 6.798.448,48 6.961.295,14 

bauvorbereitungskosten 866.976,07 823.315,84 

Geleistete anzahlungen 0,00 371.483.014,29 18.073,20 

Finanzanlagen

anteile an verbundenen unternehmen 1.534.000,00 1.534.000,00 

sonstige ausleihungen 3.067,61 1.537.067,61 2.863,17 

anlagevermögen insgesamt 373.103.218,90 370.809.204,16 

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne bauten 4.325.379,52 265.641,45 

bauvorbereitungskosten 577.853,76 100.409,44 

Grundstücke mit unfertigen bauten 1.573.118,36 9.453.818,16 

unfertige leistungen 13.468.113,77 13.269.201,42 

andere vorräte 11.390,53 19.955.855,94 28.081,04 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 

forderungen aus vermietung 578.563,53 459.940,21 

forderungen aus Grundstücksverkäufen 63.841,05 158.045,50 

forderungen aus betreuungstätigkeit 1.157,42 0,00 

forderungen aus anderen lieferungen und leistungen 778,12 833,10 

forderungen gegen verbundene unternehmen 0,00 196.965,38 

sonstige vermögensgegenstände 576.460,85 1.220.800,97 440.558,95 

Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.071.504,71 3.097.598,72 

rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 56.463,12 84.282,07 

andere rechnungsabgrenzungsposten 0,00 56.463,12 327,96 
                   
Bilanzsumme 399.407.843,64 398.364.907,56 

treuhandvermögen aus Kautionen 2.111.932,69 2.025.604,99 

Passiva Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 19.125.000,00 19.125.000,00 

Gewinnrücklagen

Gesetzliche rücklage 2.825.001,44 2.752.818,60 

bauerneuerungsrücklage 10.036.491,60 10.036.491,60 

andere Gewinnrücklagen 14.534.522,46 27.396.015,50 14.285.529,02 

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss 1.443.656,70 1.355.481,13 

einstellungen in rücklagen 321.176,28 1.122.480,42 233.000,71 

eigenkapital insgesamt 47.643.495,92 47.322.319,64 

rückstellungen

rückstellungen für Pensionen 2.081.810,00 2.040.590,00 

steuerrückstellungen 1.359.479,40 1.208.768,17 

sonstige rückstellungen 3.229.910,62 6.671.200,02 2.724.401,73 

Verbindlichkeiten

verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 258.987.835,89 254.768.890,55 

verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 68.005.365,27 68.205.461,70 

erhaltene anzahlungen 14.528.344,75 20.015.529,05 

verbindlichkeiten aus vermietung 869.276,35 742.809,17 

verbindlichkeiten aus betreuungstätigkeit 0,00 618,97 

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 2.211.007,35 1.236.960,30 

verbindlichkeiten gegenüber verbundenen unternehmen 169.441,50 0,00 

sonstige verbindlichkeiten 319.020,59 345.090.291,70 98.558,28 

davon aus steuern: € 38.221,02 (23.166,32) 

davon im rahmen der sozialen sicherheit: € 4.135,86 (6.464,28) 

                   

rechnungsabgrenzungsposten 2.856,00 0,00 

Bilanzsumme 399.407.843,64 398.364.907,56 

treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen 2.111.932,69 2.025.604,99 

1. bilaNz zuM 31. dezeMber 2011
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Geschäftsjahr (Vorjahr)

€ € €

umsatzerlöse

a) aus der hausbewirtschaftung 43.331.761,39 42.441.337,04 

b) aus verkauf von Grundstücken 17.332.986,80 6.901.660,51 

c) aus betreuungstätigkeit 38.362,30 47.110,82 

d) aus anderen lieferungen und leistungen 970.233,17 61.673.343,66 557.058,98 

verminderung (vorjahr: erhöhung) des bestandes an 
zum verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen 
und unfertigen bauten sowie unfertigen leistungen

-7.707.222,16 6.852.938,60 

andere aktivierte eigenleistungen 0,00 372.144,04 

sonstige betriebliche erträge 1.229.017,12 1.023.296,40 

aufwendungen für bezogene lieferungen und leistungen

a) aufwendungen für hausbewirtschaftung 21.917.629,30 18.673.892,94 

b) aufwendungen für verkaufsgrundstücke 6.327.941,43 13.524.838,63 

c) aufwendungen für andere lieferungen und leistungen 1.180.954,83 29.426.525,56 1.136.091,18 

rohergebnis 25.768.613,06 24.860.723,64 

Personalaufwand

a) löhne und Gehälter 2.389.123,90 2.339.814,36 

b) soziale abgaben und aufwendungen für
    altersversorgung und unterstützung

638.656,69 3.027.780,59 612.476,54 

    davon für altersversorgung € 236.323,86 (236.104,83) 

abschreibungen auf immaterielle vermögensgegen-
stände des anlagevermögens und sachanlagen

8.735.869,32 7.620.354,76 

sonstige betriebliche aufwendungen 2.336.285,10 2.835.718,69 

erträge aus Gewinnabführung 347.152,19 423.328,59 

sonstige zinsen und ähnliche erträge 65.936,09 413.088,28 36.867,09 
davon aus verbundenen unternehmen € 183,72 (0,00) 
davon aus der abzinsung von rückstellungen € 16.775,55 (6.930,33) 

zinsen und ähnliche aufwendungen 8.820.793,01 8.851.574,21 
davon aus verbundenen unternehmen € 1.409,48 (139,20) 
davon aus der aufzinsung von rückstellungen € 111.310,00 (110.452,00) 

ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.260.973,32 3.060.980,76 

außerordentliche aufwendungen -8.627,00 -8.627,00 
davon aus der bilMoG-umstellung € 8.627,00 (8.627,00) 

außerordentliches ergebnis -8.627,00 -8.627,00 

steuern vom einkommen 509.439,02 506.577,03 

sonstige steuern 1.299.250,60 1.190.295,60 

Jahresüberschuss 1.443.656,70 1.355.481,13 

einstellungen in Gewinnrücklagen

a) in die gesetzliche rücklage 72.182,84 67.774,06 

b) in andere Gewinnrücklagen 248.993,44 165.226,65 

Bilanzgewinn 1.122.480,42 1.122.480,42 

3. aNhaNG

A. Allgemeine Angaben

der Jahresabschluss für 2011 wurde nach den rechnungslegungsvorschriften des handelsge-
setzbuches aufgestellt. bei der Gewinn- und verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewählt.

die bilanz zum 31. dezember 2011 und die Gewinn- und verlustrechnung für 2011 wurden 
nach Maßgabe der verordnung über formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses 
von wohnungsunternehmen vom 25. Mai 2009 gegliedert. dabei wurde das anwendungs-
formblatt für Kapitalgesellschaften zu Grunde gelegt.

in der Gliederung der bilanz und der Gewinn- und verlustrechnung ergaben sich keine ver-
änderungen. eine vergleichbarkeit mit den vorjahreszahlen ist gegeben.

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

bei aufstellung der bilanz und der Gewinn- und verlustrechnung wurden folgende bilanzie-
rungs- und bewertungsmethoden angewandt:

immaterielle vermögensgegenstände sind zu den anschaffungskosten vermindert um plan-
mäßige abschreibungen bewertet. als Nutzungsdauer werden zum vorjahr unverändert 
3 Jahre zu Grunde gelegt.

Sachanlagen
das sachanlagevermögen ist zu den anschaffungs- oder herstellungskosten abzüglich ab-
schreibungen bewertet.

Entwicklung
für sachanlagenzugänge in 2011 sind anschaffungs- oder herstellungskosten als fremdkosten 
angesetzt. die herstellungskosten bei umbau- und ausbaumaßnahmen wurden nach den 
handelsrechtlichen Grundsätzen aktiviert. die übrigen Modernisierungskosten wurden als 
erhaltungsaufwand behandelt. zinsen für fremdkapital im sinne von § 255 abs. 3 hGb während 
der bauzeit wurden nicht aktiviert.

die planmäßigen abschreibungen auf die anschaffungs- oder herstellungskosten für alt- und 
Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter zugrundelegung einer durchschnitt-
lichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 80 Jahren. Niedrigere wertansätze aufgrund 
von in vorjahren vorgenommenen abschreibungen nach § 253 abs. 4 hGb in der bis zum 
28.05.2009 geltenden fassung werden unter anwendung der für sie geltenden vorschriften 
des hGb fortgeführt. für ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Möglichkeit der de-
gressiven abschreibung nach § 7 abs. 5 estG genutzt. im Geschäftsjahr 2011 ergaben sich Min-
derabschreibungen von t€ 3 und die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 beträgt t€ 723.

während der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachträgliche Modernisierungskosten werden 
nach Maßgabe der buchmäßigen restnutzungsdauer abgeschrieben. soweit die buchmäßige 
restnutzungsdauer den tatsächlichen verhältnissen nach Modernisierung nicht mehr ent-
spricht, wird eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zu Grunde gelegt.

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

bei Geschäftsbauten werden die anschaffungs- und herstellungskosten planmäßig auf eine 
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren linear abgeschrieben.

Grundstücke ohne bauten werden mit den anschaffungskosten ausgewiesen.

2. GewiNN- uNd verlustrechNuNG   (für die zeit vom 1. Januar bis 31. dezember 2011)
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die abschreibungen auf Gegenstände der betriebs- und Geschäftsausstattung und technische 
anlagen erfolgen nach der linearen Methode, im zugangsjahr zeitanteilig. für geringwertige 
wirtschaftsgüter im wert von € 150 netto bis € 1.000 netto wird im zugangsjahr ein sam-
melposten gebildet, der über fünf Jahre gewinnmindernd aufgelöst wird.

zuschreibungen im sinne von § 280 hGb waren nicht erforderlich.

Finanzanlagen
als anteile an verbundenen unternehmen werden die anteile an der tochtergesellschaft 
Modernes Neuss- Grundstücks- und bau-Gmbh zu anschaffungskosten ausgewiesen.

als finanzanlagen werden unverzinsliche arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, die zu Nomi-
nalbeträgen bewertet sind.

Umlaufvermögen
verkaufsgrundstücke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. hierbei sind 
die anschaffungs- und herstellungskosten nach dem für das anlagevermögen erläuterten 
verfahren ermittelt.

als unfertige leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umla-
gefähigen betriebskosten ohne ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. für betriebskosten auf 
leerstehende wohnungen besteht eine wertberichtigung in höhe von t€ 358.

vorräte (heizöl) sind grundsätzlich zu anschaffungskosten unter beachtung des Niederst-
wertprinzips bewertet.

forderungen und sonstige vermögensgegenstände wurden grundsätzlich mit ihren Nomi-
nalwerten bewertet. ausfallrisiken wurden durch direkte abschreibungen und einzelwert-
berichtigungen rechnung getragen. die einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei den 
jeweiligen bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, für deren abgrenzung ein wahlrecht nach § 250 abs. 3 hGb be-
steht, sind wie im vorjahr angesetzt; sie werden entsprechend der zinsbindungsfrist de-
gressiv abgeschrieben; im zugangsjahr zeitanteilig.

rückstellungen
rückstellungen wurden entsprechend § 249 abs. 1 hGb gebildet. sie wurden in höhe des nach 
vernünftiger kaufmännischer beurteilung notwendigen erfüllungsbetrags angesetzt. rückstel-
lungen mit einer restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Pensionsrückstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gutachtens 
nach dem teilwertverfahren unter berücksichtigung von zukünftigen entgelt- und rentenan-
passungen ermittelt. dabei wurden die richttafeln 2005 G von Klaus heubeck, ein abzinsungs-
satz von 5,14 % bei einer angenommenen restlaufzeit von 15 Jahren, sowie ein Gehaltstrend von 
2 % und ein rententrend von 1,75 % zugrunde gelegt.

aus der erstmaligen anwendung der bewertungsvorschriften des bilMoG ergibt sich eine au-
ßerordentliche anpassung in höhe von t€ 129. hiervon wurden in 2011 entsprechend art. 67 
abs.1 satz 1 eGhGb t€ 9 zugeführt. am 31.12.2011 betragen die nicht durch rückstellungen aus-
gewiesenen Pensionsverpflichtungen t€ 112.

andere rückstellungen wurden für ungewisse verbindlichkeiten in der erforderlichen höhe ge-
bildet.

Verbindlichkeiten
verbindlichkeiten sind mit ihrem erfüllungsbetrag passiviert. rentenschulden sind mit den 
barwerten der verpflichtungen ausgewiesen. aufwendungsdarlehen im sinne von § 88 ii. 
wobauG, für die nach absatz 3 dieser vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind 
ausnahmslos passiviert.

von den bilanzierungs- und bewertungsmethoden des vorjahres wurde nicht abgewichen.

C. Erläuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung 

(vorjahreszahlen in Klammern)

I. Bilanz

1.  anlagenspiegel

* in den umbuchungen (-) sind € 132.753,62 an umgliederung in das umlaufvermögen enthalten.

2.   in der Position „unfertige leistungen“ werden € 13.468.113,77 (vorjahr € 13.269.201,42) noch 
nicht abgerechnete betriebskosten ausgewiesen.

Entwicklung des 
Anlagevermögens

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten

Zugänge
des Geschäfts-

jahres

Abgänge
des Geschäfts-

jahres

Umbuchungen
(+/-)

Abschreibungen
kumuliert

Buchwert
31.12.11

Abschreibungen
des Geschäfts-

jahres

€ € € € € € €

Immaterielle 
Vermögensgegenstände 235.765,52 6.197,47 0,00 0,00 158.825,99 83.137,00 41.906,45

Sachanlagen

Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
rechte mit wohnbauten 449.872.414,45 808.130,92 144.905,93

9.453.444,85

-1.139.791,23* 132.887.810,94 325.961.482,12 7.725.499,83

Grundstücke mit Geschäfts-
und anderen bauten 41.793.861,56 193.589,65 0,00 0,00 6.815.101,41 35.172.349,80 820.462,94

Grundstücke ohne bauten 441.866,72 1.620.450,30 0,00 15.698,92 0,00 2.078.015,94 0,00

bauten auf fremden 
Grundstücken 108.448,21 0,00 0,00 0,00 46.118,21 62.330,00 10.840,00

technische anlagen 
und Maschinen 156.504,03 3.984,27 1.243,36 0,00 151.882,06 7.362,88 3.510,22

betriebs- und Geschäfts-
ausstattung 1.331.710,25 190.701,16 29.693,75 0,00 956.668,66 536.049,00 133.649,88

1.406.518,01

anlagen im bau 7.687.934,63 8.027.303,94 0,00 -9.437.229,74 886.078,36 6.798.448,48 0,00

2.374,28

bauvorbereitungskosten 823.315,84 456.981,46 0,00 -415.695,51 0,00 866.976,07 0,00

Geleistete anzahlungen 18.073,20 0,00 0,00 -18.073,20 0,00 0,00 0,00

10.878.036,06

502.234.128,89 11.301.141,70 175.843,04 -11.010.789,68 141.743.659,64 371.483.014,29 8.693.962,87

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 2.863,17 1.022,52 818,08 0,00 0,00 3.067,61 0,00

1.536.863,17 1.022,52 818,08 0,00 0,00 1.537.067,61 0,00

10.878.036,06
Anlagevermögen/
Finanzanlagen

504.006.757,58 11.308.361,69 176.661,12 -11.010.789,68 141.902.485,63 373.103.218,90 8.735.869,32
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3. forderungen mit einer restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon mit einer restlaufzeit von 
mehr als 1 Jahr

(Vorjahr)

€ € €

forderungen aus vermietung 578.563,53 40.215,41 (6.364,34)

forderungen aus Grundstücksverkäufen 63.841,05 0,00 (0,00)

forderungen aus betreuungstätigkeit 1.157,42 0,00 (0,00)

forderungen aus anderen lieferungen und leistungen 778,12 0,00 (0,00)

sonstige vermögensgegenstände 576.460,85 0,00 (0,00)

Gesamtbetrag 1.220.800,97 40.215,41 (6.364,34)

Gewinnrücklagen Bestand am Ende des 
Vorjahres 

Einstellung aus dem 
Jahresüberschuss des 

Geschäftsjahres

Bestand am Ende des 
Geschäftsjahres 

€ € €

1) Gesetzliche rücklage 2.752.818,60 72.182,84 2.825.001,44

2) bauerneuerungsrücklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60

3) andere Gewinnrücklagen 14.285.529,02 248.993,44 14.534.522,46

4.  in der Position „sonstige vermögensgegenstände“ sind keine beträge größeren umfangs 
enthalten, die erst nach dem abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. rücklagenspiegel

6. für zugesagte Pensionen wurde eine rückstellung gebildet.

7.  in den „sonstigen rückstellungen“ sind folgende rückstellungen mit einem nicht un-
erheblichen umfang enthalten:

 Sonstige rückstellungen

 rückstellungen für instandhaltung T€ 917
 herstellungskosten für verkaufte objekte T€ 728
 betriebskosten T€ 305
 Prozesskosten und schadenersatz T€ 777
 Jahresabschlusskosten T€ 155

8. verbindlichkeitenspiegel

die fristigkeiten der verbindlichkeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. 
rechte stellen sich wie folgt dar:

(vorjahreszahlen in Klammern)

9.  in den verbindlichkeiten sind keine beträge größeren umfangs enthalten, die erst nach 
dem abschlussstichtag rechtlich entstehen.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

1.   die außerordentlichen aufwendungen betreffen mit t€ 9 anpassungen der Pensions-
rückstellungen aufgrund der Neubewertung nach bilMoG.

2.  die Position „sonstige zinsen und ähnliche erträge“ beinhaltet mit t€ 17 erträge aus der 
abzinsung von rückstellungen.

3.  in den Posten der Gewinn- und verlustrechnung sind folgende wesentliche perioden-
fremde erträge und aufwendungen enthalten:

 Erträge

 erträge aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen  t€ 162
 erträge aus der auflösung von rückstellungen t€ 25

 Aufwendungen

 außerplanmäßige abschreibungen auf wohngebäude t€ 663

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon durch
Grundpfand-

rechte gesichertrestlaufzeit
unter 1 Jahr

restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

restlaufzeit
über 5 Jahre

€ € € € €

verbindlichkeiten gegenüber
Kreditinstituten

258.987.835,89 6.237.502,72 21.918.890,73 230.831.442,44 227.861.766,17 

(254.768.890,55) (5.354.128,30) (22.412.432,61) (227.002.329,64) (221.564.619,23)

verbindlichkeiten gegenüber
anderen Kreditgebern

68.005.365,27 6.329.915,42 6.045.980,97 55.629.468,88 62.589.268,01 

(68.205.461,70) (5.119.659,09) (5.807.542,65) (57.278.259,96) (63.921.142,02)

erhaltene anzahlungen 14.528.344,75 14.528.344,75 0,00 0,00 0,00 

(20.015.529,05) (20.015.529,05) (0,00) (0,00) (0,00)

verbindlichkeiten aus
vermietung

869.276,35 869.276,35 0,00 0,00 0,00 

(742.809,17) (742.809,17) (0,00) (0,00) (0,00)

verbindlichkeiten aus
betreuungstätigkeit

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

(618,97) (618,97) (0,00) (0,00) (0,00)

verbindlichkeiten aus
lieferungen und leistungen

2.211.007,35 2.211.007,35 0,00 0,00 0,00 

(1.236.960,30) (1.236.960,30) (0,00) (0,00) (0,00)

verbindlichkeiten gegenüber
verbundenen unternehmen

169.441,50 169.441,50 0,00 0,00 0,00 

(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)

sonstige verbindlichkeiten 319.020,59 315.385,35 2.002,48 1.632,76 0,00 

(98.558,28) (94.542,96) (2.002,48) (2.012,84) (0,00)

345.090.291,70 30.660.873,44 27.966.874,18 286.462.544,08 290.451.034,18 

(345.068.828,02) (32.564.247,84) (28.221.977,74) (284.282.602,44) (285.485.761,25)
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D.  Sonstige Angaben 

1.  es bestehen keine haftungsverhältnisse.

2.    als sonstige finanzielle verpflichtungen bestehen leasingverpflichtungen aus fahr-
zeugleasingverträgen in höhe von t€ 168 bis zum ende der jeweiligen laufzeit.

  die Gesellschaft hat ein zinsswap-Geschäft im Jahr 2004 abgeschlossen. der zinsswap 
2011 wird zum stichtag als geschlossene Position geführt und hat einen negativen 
beizulegenden zeitwert von € 876.838,04. der Nominalwert beträgt € 8.180.670,10. 
aufgrund eines fixen zinssatzes besteht kein zinsänderungsrisiko.

  ansonsten bestehen keine, nicht in der bilanz ausgewiesene oder vermerkten finanziellen 
verpflichtungen, die für die beurteilung der finanzlage von bedeutung sind (z.b. Pacht-
verpflichtungen, verpflichtungen aus laufenden bauvorhaben oder besserungsschein-
verpflichtungen).

  das bestellobligo für vergebene aufträge ist durch zugesagte Kredite und durch eigen-
mittel gedeckt.

  zukünftige Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen werden branchenüblich mit 
fremd- und eigenmitteln gedeckt. 

3.  zwischen den handelsrechtlichen wertansätzen und den steuerbilanzansätzen bestehen 
unterschiede, aus denen aktive latente steuern resultieren. sie betreffen den immobili-
enbestand, rückstellungen für Pensionen sowie sonstige rückstellungen. auf die aus-
übung des wahlrechts zur aktivierung latenter steuern gemäß § 274 hGb wurde verzich-
tet.

4.  die Gesellschaft besitzt sämtliche Geschäftsanteile in höhe von t€ 1.534 (eigenkapital) 
an der tochtergesellschaft Modernes Neuss - Grundstücks- und bau-Gmbh, Neuss. für 
das Geschäftsjahr 2011 wurde gemäß dem ergebnisabführungsvertrag der ganze Gewinn 
von € 347.152,19 (vorjahr € 423.328,59) übernommen.

5.  die zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten arbeitnehmer betrug:

      außerdem wurden 4 auszubildende beschäftigt.

6.  Gesamtbezüge

 a) des vorstands 
  dipl. Kfm. frank lubig  271.797,78 €
  dipl.-ing. stefan Pfitzer  3.000,00 €
  dipl.-ing. christoph hölters  3.000,00 €

 b)  des aufsichtsrats  10.125,00 €

7.  für Pensionsverpflichtungen gegenüber einem früheren Mitglied des vorstands wurde 
eine Pensionsrückstellung mit einem betrag von € 1.742.755,00 gebildet.

8.  das Gesamthonorar für die abschlussprüfungsleistungen beträgt t€ 56. davon entfal-
len t€ 51 auf abschlussprüferleistungen und t€ 5 auf steuerberatungsleistungen.

9.	 	die Gesellschaft ist Mitglied in der rheinischen zusatzversorgungskasse (rzvK), Köln. 
es besteht eine zusätzliche alters-, erwerbsminderungs- und hinterbliebenenversor-
gung für die beschäftigten. die in der satzung der rzvK vom 29.10.2002 festgelegten 
voraussetzungen und inhalte richten sich nach dem tarifvertrag über die zusätzliche 
altersvorsorge der beschäftigten des öffentlichen dienstes vom 01.03.2002. die höhe 
des derzeitigen umlagensatzes beträgt 4,25 %. die summe der umlagepflichtigen Ge-
hälter betrug in 2011 insgesamt rd. 2.047 t€. das vermögen der rzvK reicht nicht aus, 
die bei den beteiligten arbeitgebern bestehenden versorgungsverpflichtungen abzu-
decken. die daraus entstehende unterdeckung umfasst einen nicht unwesentlichen 
betrag, der als finanzielle verpflichtung die öffentlichen arbeitgeber in der zukunft 
treffen könnte.

10.	 		vorschüsse und Kredite an aufsichtsrats- und vorstandsmitglieder wurden nicht ge-
währt.

11. Mitglieder des vorstands

 dipl.-Kfm. frank lubig, vorsitzender aus bergisch Gladbach,
 dipl.-ing. stefan Pfitzer, beigeordneter aus Neuss, bis 30.06.2011,
 dipl.-ing. christoph hölters, beigeordneter aus Krefeld, ab 01.07.2011.

12. Mitglieder des aufsichtsrats

 herbert Napp, bürgermeister, vorsitzender,
 heinz sahnen, stellv. vorsitzender, stadtverordneter, studiendirektor,
 waltraud beyen, stadtverordnete, Kauffrau,
 carsten dix, stadtverordneter, rechtsanwalt,
 andreas hamacher, stadtverordneter, wissenschaftl. Mitarbeiter,
 ursula von Nollendorf, stadtverordnete, übersetzerin,
 Peter ott, stadtverordneter, regierungsangestellter a. d.,
 dr. achim rohde, stadtverordneter, rechtsanwalt,
 felizitas wennmacher, stadtverordnete, steuerfachangestellte,
 dieter zander, stadtverordneter, rechtsanwalt, alle aus Neuss,

 von den arbeitnehmern gewählte Mitglieder:

 ursula ackermann, Kauffrau in der Grundstücks- und wohnungswirtschaft, 
 aus Mönchengladbach,
 ingrid both, Kfm. angestellte aus Grevenbroich,
 wilhelm Manns, installateur, aus Neuss,
 Karl-heinz Mollenhauer, schlosser aus Neuss,
 wolfgang weiwadel, techn. angestellter aus Krefeld.

  vollbeschäftigte teilzeitbeschäftigte
 Kaufmännische Mitarbeiter/-innen 36 7
 technische Mitarbeiter 5 0
 büroreinigung 0 1
 summe 41 8
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bestätiGuNGsverMerK

wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus bilanz, Gewinn- und verlustrechnung 
sowie anhang – unter einbeziehung der buchführung und den lagebericht der Neusser 
bauverein aG, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. dezember 2011 geprüft. die buch-
führung und die aufstellung von Jahresabschluss und lagebericht nach den deutschen 
handelsrechtlichen vorschriften und den ergänzenden bestimmungen der satzung liegen 
in der verantwortung des vorstands der Gesellschaft. unsere aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgeführten Prüfung eine beurteilung über den Jahresabschluss un-
ter einbeziehung der buchführung und über den lagebericht abzugeben.

wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 hGb unter beachtung der vom in-
stitut der wirtschaftsprüfer (idw) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
abschlussprüfung vorgenommen. danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, 
dass unrichtigkeiten und verstöße, die sich auf die darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger buchführung und durch den 
lagebericht vermittelten bildes der vermögens-, finanz- und ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender sicherheit erkannt werden. bei der festlegung der Prüfungs-
handlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaft-
liche und rechtliche umfeld der Gesellschaft sowie die erwartungen über mögliche fehler 
berücksichtigt. im rahmen der Prüfung werden die wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die angaben in buchführung, 
Jahresabschluss und lagebericht überwiegend auf der basis von stichproben beurteilt. die 
Prüfung umfasst die beurteilung der angewandten bilanzierungsgrundsätze und der we-
sentlichen einschätzungen des vorstands sowie die würdigung der Gesamtdarstellung 
des Jahresabschlusses und des lageberichts. wir sind der auffassung, dass unsere Prüfung 
eine hinreichend sichere Grundlage für unsere beurteilung bildet.

unsere Prüfung hat zu keinen einwendungen geführt. 

Nach unserer beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen vorschriften und den ergänzenden bestim-
mungen der satzung und vermittelt unter beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger 
buchführung ein den tatsächlichen verhältnissen entsprechendes bild der vermögens-, 
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 zukünftigen entwicklung zutreffend dar.

düsseldorf, den 06. Juni 2012

Pricewaterhousecoopers
aktiengesellschaft
wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. stephan schims
wirtschaftsprüfer  wirtschaftsprüfer

E.  Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

das Grundkapital der Gesellschaft betrug unverändert € 19.125.000,--. es ist eingeteilt in 374.034 
auf den Namen lautende stückaktien.

Neuss, 30. März 2012

der vorstand

dipl.-Kfm. frank lubig                                     dipl.-ing. christoph hölters
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vorschlaG zur GewiNNverweNduNG

der bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2011 beträgt € 1.122.480,42.

der vorstand schlägt der hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:

a) ausschüttung einer dividende von 6,9 % auf die stückaktien Nr. 47-72, 89-91, 95-123, 
126, 127, 1984-2033, 2035-2162, 2429-2666 (Kleinaktionäre),
das entspricht einer dividende von € 3,53 je stückaktie € 2.520,42

b) ausschüttung einer dividende von 5,9 % auf die restlichen stückaktien Nr. 1-46, 73-88, 
92-94, 124, 125, 128-1120, 1201-1406, 1501-1543, 1701-1983, 2163-2428, 
das entspricht einer dividende von € 3,00 je stückaktie € 1.119.960,00

der vorstand

dipl.-Kfm. frank lubig dipl.-ing. christoph hölters

bericht des aufsichtsrats 

der aufsichtsrat hat die Geschäftsführung des vorstands regelmäßig überwacht. im hin-
blick 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 ließ sich vom vorstand in mehreren sitzungen und durch regelmäßige 
schriftliche und mündliche berichte über die geschäftliche entwicklung sowie über die 
lage des unternehmens unterrichten.

der aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den lagebericht, den Konzernabschluss, den 
Konzernlagebericht und den vorschlag für die verwendung des bilanzgewinns geprüft.

der aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschränkten bestätigungsvermerk verse-
henen bericht über die gesetzliche Prüfung des Geschäftsjahres 2011 durch Pricewater-
housecoopers aktiengesellschaft wirtschaftsprüfungsgesellschaft, düsseldorf, Kenntnis 
genommen. er stimmt mit dem Prüfungsergebnis überein.

der aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2011, den lagebericht, den Konzernabschluss und 
den Konzernlagebericht gebilligt. der Jahresabschluss 2011 ist damit festgestellt. dem vor-
schlag des vorstands über die verwendung des bilanzgewinns schließt sich der aufsichts-
rat an.

der vom vorstand nach § 312 aktG zu erstellende bericht über die beziehungen zu verbun-
denen unternehmen hat dem aufsichtsrat vorgelegen. er wurde von der Pricewaterhouse-
coopers aktiengesellschaft wirtschaftsprüfungsgesellschaft, düsseldorf, geprüft und mit 
dem folgenden bestätigungsvermerk versehen: 

„Nach unserer pflichtgemäßen Prüfung und beurteilung bestätigen wir, dass

1. die tatsächlichen angaben des berichts richtig sind,
2.  bei den im bericht aufgeführten rechtsgeschäften die leistung der Gesellschaft nicht 

unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind“.

Nach dem ergebnis seiner Prüfung hat der aufsichtsrat gegen den bericht des vorstands, 
insbesondere gegen die schlusserklärung über die beziehungen zu verbundenen unter-
nehmen, keine einwendungen zu erheben.

der aufsichtsrat dankt dem vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für die 
geleistete erfolgreiche arbeit. 

Neuss, 28. Juni 2012                            

der vorsitzende des aufsichtsrats 
                                                                                                                             
herbert Napp
bürgermeister
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KoNzerNlaGebericht über 
das GeschäftsJahr 2011

Euskirchener Straße



im 120. Jahr nach Gründung unserer Gesellschaft wurden 105 wohneinheiten fertiggestellt. 
dies entspricht 27,5% der im gesamten Neusser stadtgebiet fertiggestellten wohnungen.  

der erfüllung des satzungsgemäßen auftrages einer sicheren und sozialverantwortbaren 
wohnungsversorgung breiter schichten der bevölkerung der stadt Neuss wird unsere Ge-
sellschaft auch weiterhin durch die bereitstellung von bezahlbarem und zeitgemäßem 
wohnraum nachkommen. um dieser aufgabenstellung auch zukünftig unter sich verän-
dernden rahmenbedingungen nachkommen zu können, liegt der schwerpunkt unseres 
handelns in der permanenten erfassung und umsetzung der anforderungen an ein mo-
dernes wohnungswirtschaftsunternehmen. hierzu ist es erforderlich, eine ausgewogene 
ausrichtung der tätigkeitsschwerpunkte in bezug auf veränderte sozialstrukturen, ökolo-
gische und ökonomische anforderungen zu erfüllen. eine permanente und strategische 
analyse unseres wohnungsangebotes sichert die nachhaltige wirtschaftlichkeit unserer 
Gesellschaft und bietet unseren Mietern ein optimum an wohnqualität. aufgrund der 
sehr hohen Nachfrage nach wohnraum im stadtgebiet Neuss wird unsere Gesellschaft  
durch die errichtung öffentlich geförderter und freifinanzierter Neubauten an standorten 
mit entsprechender lagequalität auch in zukunft attraktive und bezahlbare wohnangebote 
anbieten. 
 
die Planung und umsetzung von wertverbessernden und -erhaltenden Maßnahmen in 
unseren beständen realisieren wir hierbei unter beachtung wirtschaftlicher Parameter zum 
großen teil mit regionalen handwerksunternehmen. die Neusser bauverein aG ist hierbei 
neben ihren satzungsbedingten aufgabenstellungen ein verlässlicher auftraggeber und 
vertragspartner der regionalen handwerkerschaft und trägt somit dazu bei, dass arbeits-
plätze in der region erhalten und gesichert werden. 

die stadt- und Quartiersentwicklung hat beim Konzern der Neusser bauverein aG auch 
weiterhin einen besonders hohen stellenwert. so haben wir im Geschäftsjahr 2011 im 
bereich Neubau, instandhaltung sowie um- und ausbau rund € 20 Mio. in unsere bestän-
de investiert. in den kommenden 5 Jahren sind insgesamt rund € 146 Mio. investitionen 
in wohnbauprojekte unserer Gesellschaft geplant. 

darüber hinaus sehen wir uns als sozialpartner der stadt Neuss für die stetig wachsenden 
sozialen aufgabenstellungen in unseren wohnbeständen und im gesamten stadtgebiet. 
durch umfangreiche angebote im sozialbereich unterstützen wir unsere Mieter und för-
dern das soziale leben in den einzelnen wohnquartieren. 
aufgrund der zukünftigen gesellschaftlichen anforderungen werden wir unser sozial-
engagement mit serviceleistungen rund um das wohnen weiter ausbauen. 

auch zukünftig werden wir nachfrageorientiert qualitativ anspruchsvolle einfamilienhäuser 
und eigentumswohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten und lagequalitäten an-
bieten, um damit auch insbesondere jungen familien den erwerb von wohnungseigentum 
zu ermöglichen. hierbei sehen wir nach wie vor die wohnimmobilie, auch insbesondere 
unter den aktuellen finanzwirtschaftlichen rahmenbedingungen, im fokus der privaten 
vermögensbildung und altersversorgung. durch die errichtung von wohnungseigentum 
wird darüber hinaus die soziale verwurzelung mit der stadt Neuss unterstützt und ge-
fördert. 

auch in zukunft stehen wir unserem hauptaktionär, der stadt Neuss, als dienstleister der 
Quartiers- und stadtentwicklung zur verfügung. 

1.  Geschäfts- uNd rahMeNbediNGuNGeN

1.1. Allgemeine wirtschaftliche rahmenbedingungen

auch im Jahr 2011 wurde die weltwirtschaft neben der Naturkatastrophe in Japan auch 
weiterhin durch die andauernde staatsschuldenkrise in europa überschattet. eine große 
hypothek in form eines neuen hilfspaketes für Griechenland belastete die eurozone und 
führte bis heute zu einem großen vertrauensverlust in die finanzlandschaft.
eine stützung der fortgeschrittenen volkswirtschaften in der zweiten Jahreshälfte 2011 
gelang durch eine expansive Geldpolitik und eine abschwächung der wachstumsdynamik 
in den schwellenländern asiens, lateinamerikas und Mittel- und osteuropas. 
durch die finanzkrise sind die staatsfinanzen im euroraum in Mitleidenschaft gezogen 
worden. ein erheblicher anteil der haushaltsmittel musste für Maßnahmen zur stützung 
der Konjunktur, sowie für die stabilisierung des finanzsektors aufgewendet werden. durch 
einnahmeausfälle und ausgabenzuwächse, die folge des konjunkturellen einbruches und 
die belastung des höheren schuldendienstes waren, wurden die staatshaushalte schwer-
wiegend belastet. 
die gesamtwirtschaftliche entwicklung in deutschland war jedoch trotz der schwierig-
keiten im euroraum erfreulicherweise auch im wirtschaftsjahr 2011 weiter auf erfolgskurs.
das preisbereinigte bruttoinlandsprodukt stieg um 3% zum vorjahr. ursächlich hierfür sind 
die wachstumsimpulse aus dem inland. eine der stützen dieser positiven entwicklung war 
das Konsumverhalten der Privathaushalte, kombiniert mit einer kräftigen investitions-
dynamik. der außenhandelsanteil blieb hinter den erwartungen zurück.
Mit 8,3 Prozent nahmen die bauinvestitionen gegenüber dem vorjahr deutlich zu. ursäch-
lich hierfür war unter anderem die weiterhin abnehmende zinskurve am hypotheken-
markt. hypothekendarlehen mit einer laufzeit von 10 Jahren konnten in 2011, abhängig 
von der bonität des Kreditnehmers, mit einem zinssatz von unter 3 Prozent am Kapital-
markt eingekauft werden. dieser trend hält auch in den ersten Monaten des Geschäfts-
jahres 2012 weiterhin an.
Mit 11,6 % des erwirtschafteten bruttoinlandsproduktes (rund 267 Milliarden euro) trug 
der Kernbereich der immobilienwirtschaft – das Grundstücks- und wohnungswesen – zur 
erfreulichen entwicklung der binnenkonjunktur bei.
auch erreichte die bundesweite arbeitslosenquote mit 7,1 % ebenfalls einen historischen 
tiefstand seit 1992. ebenfalls stieg der anteil der erwerbstätigen Personen auf 40,63 Mio. 
dies ist der höchste stand seit der wiedervereinigung.

der wohnungsneubau verzeichnete in 2011 eine positive entwicklung. der bau von rund 
226.000 wohnungen wurde bundesweit genehmigt. dies entspricht einer steigerung von 
rund 39.000 baugenehmigungen und bedeutet eine zuwachsrate von rund 20,5%.
eine ähnlich positive entwicklung konnte letztmalig anfang der 90er-Jahre verzeichnet 
werden. Mit rund 84.000 wohnungen konnte der Geschosswohnungsneubau einen zu-
wachs von 10 % verzeichnen. die baugenehmigungen in Nordrhein-westfalen stiegen mit 
2.565 einheiten um 7,0% auf 39.006.

die einwohnerzahl der stadt Neuss betrug 154.391 und lag mit 633 Personen über dem 
vorjahreswert. der ausländeranteil lag bei 12,5% fast unverändert auf dem Niveau des 
vergangenen Jahres. 

ein erfreulich deutlicher anstieg konnte bei den erteilten baugenehmigungen verzeichnet 
werden. Mit einem zuwachs von 136 baugenehmigungen für wohngebäude wurden ins-
gesamt 318 positive bescheide erlassen. im vorjahr waren es lediglich 182 Genehmigungen. 
Mit 449 baugenehmigungen für wohnungen wurde ebenfalls das vorjahresergebnis mit 
rund 22,3% auf 449 wohnungen gesteigert.

die gesamten baufertigstellungen nahmen in 2011 mit insgesamt 286 wohngebäuden 
und 382 wohnungen deutlich zu. im vorjahr waren es lediglich 107 wohngebäude und 
256 wohneinheiten. 
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1.2. Geschäftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung 
der wohnungsbestand hat sich wie folgt verändert: 

Modernisierungstätigkeit 
im Jahr 2011 wurde, wie bereits in den vorjahren, die Modernisierung des eigenen woh-
nungsbestandes kontinuierlich fortgeführt. im berichtsjahr konnten 30 Mietwohnungen 
nach um- und ausbau wieder bezogen werden. die aktivierten herstellungskosten belau-
fen sich auf rd. € 4,0 Mio.

das umfangreiche um- und ausbauprogramm soll auch im Jahr 2012 und in den folge-
jahren weitergeführt werden. hierbei wird die vorhandene bausubstanz dem heutigen 
wohnungsstandard angepasst.

folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

 28 wohnungen am alten weiher 7
 35 wohnungen berghäuschensweg 290-296

 63 wohnungen insgesamt

der größte teil der wohnungen war ursprünglich öffentlich gefördert und zwischenzeitlich 
aus der bindung herausgewachsen. um weiterhin kostengünstige Mietwohnungen für 
sozialschwache bevölkerungsschichten anbieten zu können, wird für die finanzierung der 
Modernisierungsmaßnahmen größtenteils auf öffentliche Mittel zurückgegriffen und die 
bestände hierdurch wieder in die wohnungsbindung zurückgeführt.

die Modernisierungsmaßnahmen für den um- und ausbau konnten zum teil schon in den 
leergezogenen häusern durchgeführt werden. der weitere fortgang ist von der verfüg-
barkeit und der akzeptanz von ersatzwohnungen für die betroffenen Mieter abhängig. 
hierbei stehen die sozialverträgliche Mieterumsetzung und die einvernehmliche abstim-
mung mit den betroffenen Mietern im vordergrund.

im rahmen der umfangreichen Modernisierungstätigkeit wird den bedürfnissen unserer 
Mieter durch das Konzept der barrierefreien wohnung rechnung getragen. darüber hinaus 
werden zur verbesserung der nachhaltigen vermietbarkeit unserer wohnungen Mieter-
gärten angelegt.

Mietentwicklung
die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen beläuft sich auf 
€ 4,80/m2/mtl. gegenüber € 4,70/m2/mtl. im vorjahr.

die erlösschmälerungen wegen leerstand haben sich von t€ 1.600 in 2010 auf t€ 1.330 in 
2011 reduziert. durchschnittlich standen in 2011 226 wohneinheiten leer. dies entspricht 
einer leerstandsquote von 3,3 % (vorjahr 3,4 %). der wesentliche teil mit 2,6 % entfällt auf 
erlösschmälerungen durch strategisch bedingte um- und ausbau- bzw. Modernisierungs-
maßnahmen in unseren beständen. somit betrug die echte leerstandsquote wegen Nicht-
vermietung 0,7 Prozent (48 wohneinheiten). 

Grundstücksbevorratung
die Gesellschaft verfügte am bilanzstichtag 31.12.2011 über 11.624 m2 unbebaute Grund-
stücke aus dem anlagevermögen. 
für den Mietwohnungsbau und das bauträgergeschäft werden auch zukünftig nach bedarf 
weitere Grundstücksflächen angekauft.

Instandhaltung 
für die instandhaltung unseres bewirtschafteten bestandes sind im Geschäftsjahr 2011 
rund € 9,1 Mio. (vorjahr rund € 6,6 Mio.) aufgewandt worden. dies entspricht € 16,90 
(vorjahr€ 12,23) je m2 wohn- und Nutzfläche. 

in den kommenden Jahren werden wir weiterhin umfangreiche instandhaltungsinvestiti-
onen durchführen, um eine nachhaltige vermietbarkeit unserer wohnungsbestände zu 
gewährleisten und sicherzustellen.
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Häuser Wohnungen Heimplätze Garagen und 

Stellplätze

gewerbl. 

Einheiten

Wohn- u. 

Nutzfläche m2

Bestand 31.12.2010 836   6.836   255   3.341   76   536.829  

Zugänge

Neubau 3   32   35   3.006  

um- und ausbau 4   30   1   2.121  

sonstiges 2   28  

Abgänge

um- und ausbau -4   -30   -2   -2.390  

sonstiges -1   -3   -3   -214  

Bestand 31.12.2011 839   6.867   255   3.373   74   539.380  

Zugänge
im Geschäftsjahr 2011 wurden im rahmen der stadtteilerneuerung erfttal die letzten 
3 häuser des zweiten bauabschnitts euskirchener str. 14, 18 und 20 mit 32 wohnungen 
und 35 tiefgarageneinstellplätzen bezogen.
die umbaumaßnahme Krefelder str. 42 konnte mit fertigstellung von 3 wohnungen und 
einer gewerblichen einheit abgeschlossen werden. an der weckhovener straße 10 wurde 
ein weiteres haus mit 8 wohnungen nach sanierung wieder bezogen. von der sanierungs-
maßnahme berghäuschensweg 282-288 konnten die ersten beiden häuser mit 19 woh-
nungen fertiggestellt werden.

Abgänge
die abgänge im Geschäftsjahr 2011 betreffen im wesentlichen die umbaumaßnahmen 
berghäuschensweg mit 20 wohnungen, weckhovener straße mit 8 wohnungen und Kre-
felder str. mit 2 wohnungen und 2 gewerblichen einheiten.

Im Bau befindliche objekte 
am bilanzstichtag 31.12.2011 befanden sich 18 öffentlich geförderte Mietwohnungen an der 
alemannenstr. 19 a-b im bau.
im zuge der um- und ausbaumaßnahmen befanden sich 20 wohnungen weckhovener 
str. 12 und 14, 15 wohnungen berghäuschensweg 286-288, 18 wohnungen alemannenstr. 
13-17 und 20 wohnungen alemannenstr. 21-23 im bau, insgesamt 73 einheiten.

In Planung
am 31.12.2011 waren 38 Neubau-objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

 2 Mietwohnungen hymgasse 11
 12 Mieteigenheime Pskowstraße 22-32, 17-27
 16 Mietwohnungen Marienstraße 89
 7 Mieteigenheime berghäuschensweg 298, 298 a-f
 1 Kinder- und Jugendeinrichtung in allerheiligen

für weitere 63 einheiten sind Modernisierungs- bzw. umbaumaßnahmen geplant. 

die geplanten wohnungen werden im Neubau, und soweit im altbau bautechnisch mög-
lich, barrierefrei hergestellt. die erdgeschosswohnungen erhalten Mietergärten.

die finanzierung ist u.a. mit öffentlichen Mitteln vorgesehen. für einen teil der Maßnah-
men liegen bewilligungsbescheide vor.



Eigentumsmaßnahmen
aus dem bereich der eigentumsmaßnahmen konnte im Geschäftsjahr 2011 die gesamte 
bauträgermaßnahme mit 28 eigentumswohnungen am Marianum 4-10, 5 eigenheime am 
Marianum 3-7, 13, 21 und 10 eigenheime am Marianum 12-28a fertiggestellt und übergeben 
werden.

am 31.12.2011 befanden sich 18 eigenheime an der euskirchener str. im bau. Nachstehende 
183 einfamilienhäuser und eigentumswohnungen sind als verkaufsobjekte geplant:

 17 eigentumswohnungen am alten weiher 6
 27 eigentumswohnungen schulstraße
 22 eigenheime am Kotthauserweg
 26 eigenheime schillerstraße
 43 eigentumswohnungen schillerstraße
 12 eigenheime Kamillusgarten
 36 eigentumswohnungen Kamillusgarten

Betreuungstätigkeit - WEG Verwaltung 
die Gesellschaft war im Geschäftsjahr 2011 zum verwalter für 8 eigentümergemein-
schaften mit 473 einheiten nach dem wohnungseigentumsgesetz bestellt. davon entfallen 
auf die fremdverwaltung 154 wohneinheiten, 199 tiefgaragen- bzw. stellplätze, 11 Gewer-
beeinheiten sowie 109 eigene einheiten mit 40 wohnungen, 68 tiefgaragen- bzw. stell-
plätze und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen 
im Geschäftsjahr 2011 waren durchschnittlich 115 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon 
21 als teilzeitkräfte und 4 auszubildende beschäftigt. die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
sind im kaufmännischen und technischen bereich (64 angestellte, davon 11 teilzeitkräfte), 
als servicemitarbeiter (27 arbeiter, davon 2 teilzeitkräfte) sowie als hausmeister, -warte 
(17, davon eine teilzeitkraft) und hausreinigungskräfte (7, alle teilzeitkräfte) tätig.

Geschäftsbesorgungen/Projektsteuerung und -entwicklung
der Konzern Neusser bauverein aG unterhält Geschäftsbesorgungsverträge mit der city-
Parkhaus Gmbh, der stadthafen Neuss Gmbh & co. KG und der schulgebäude am stadt-
wald Gmbh.

weiterhin ist der Konzern als verwalter des angepachteten städtischen Grundbesitzes 
tätig. zum 31.12.2011 wurden für die stadt Neuss 37 häuser mit 73 Mietwohnungen, 
10 gewerbliche einheiten und 36 Garagen bzw. stellplätze mit rd. 7.034 m2 wohn- und 
Nutzfläche verwaltet.

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

2.  darstelluNG der laGe

2.1. Ertragslage

im Geschäftsjahr 2011 wurde ein Jahresüberschuss von t€ 1.448 (vorjahr t€ 1.359) erzielt. 
Nach einstellung von t€ 325 in die rücklagen ergibt sich ein bilanzgewinn von t€ 1.122 
(vorjahr t€ 1.122). das ergebnis vor steuern erhöhte sich im vergleich zum vorjahr um t€91 
auf t€ 1.957. 

im Geschäftsjahr wurden 5 eigenheime am Marianum 3-7, 13, 21, 28 eigentumswohnungen 
am Marianum 4-10 und 10 eigenheime am Marianum 12-28 a veräußert.

im rahmen der wirtschaftsplanung 2012 wird ein  Konzernjahresüberschuss von t€ 1.342 
erwartet. die ertragslage bleibt unter einbeziehung des wirtschaftsplanes in den nächsten 
Jahren durch erlösschmälerungen auf Grund der geplanten um- und ausbauten, durch 
Mietausfälle und instandhaltungsaufwendungen weiterhin belastet. 

2.2. Vermögens- und Finanzlage

die finanziellen transaktionen wirkten sich wie folgt auf die vermögens- und Kapitalstruk-
tur unserer Gesellschaft aus:

in 2011 2010 2009 2008 2007

eigenkapitalquote % 11,6  11,6  12,1  12,3  12,5  

eigenkapitalrentabilität % 4,1  3,9 3,4  3,1  3,3  

cashflow T€ 10.422 9.087 8.945  11.206  9.498  

durchschnittliche mtl. Miete €/m2 4,80 4,70 4,55  4,39  4,29  

instandhaltungskosten €/m2 16,90 12,45 12,17  11,13  10,93  

fluktuationsquote % 7,7 8,9 9,9  10,1  8,9  

leerstandsquote % 3,3 3,4 3,6  4,8  5,1  

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

leerstandsquote bereinigt % 0,7 0,6 0,5  1,2  1,0  

 * ab 2009 wird die leerstandsquote auf die anzahl der leerstehenden wohnungen bezogen.

Vermögensstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

immaterielle vermögensgegenstände 349  0,1%  428  0,1%  -79  

sachanlagen 371.695  93,1%  369.444  92,7%  2.251  

finanzanlagen 6  0,0%  7  0,0%  -1  

Anlagevermögen insgesamt 372.050  93,2%  369.879  92,8%  2.171  

zum verkauf bestimmte Grundstücke 
und andere vorräte

20.952  5,2%  24.088  6,0%  -3.136  

forderungen/sonstige vermögensgegenstände 1.354  0,3%  1.171  0,3%  183  

flüssige Mittel 5.187  1,3%  3.404  0,9%  1.783  

rechnungsabgrenzung 56  0,0%  85  0,0%  -29  

Umlaufvermögen insgesamt 27.549  6,8%  28.748  7,2%  -1.199  

Gesamtvermögen/Bilanzsumme 399.599  100,0%  398.627  100,0%  972  
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die bilanzsumme des Konzerns ist gegenüber dem 31.12.2010 insbesondere infolge von 
investitionen im anlagevermögen um t€ 972 bzw. 0,2 % auf t€ 399.599 angestiegen.



im rahmen unseres finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen zah-
lungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finan-
zierenden banken und versicherungen termingerecht nachkommen zu können.
die geplanten Neubau-, umbau- und Modernisierungsmaßnahmen sowie die Grund-
stücksankäufe werden durch bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finanziert.
unsere Gesellschaft konnte 2011 jederzeit ihre finanziellen verpflichtungen erfüllen. unter 
einbeziehung der finanzplanung für 2012 ist die liquidität sichergestellt.

die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar: 

Gegliedert nach fristigkeiten stellt sich die vermögensstruktur wie folgt dar: 

3.	 NachtraGsbericht

vorgänge von besonderer bedeutung, die nach dem schluss des Geschäftsjahres eingetre-
ten sind, haben sich bis zum zeitpunkt der lageberichterstattung nicht ergeben.

Gegenstand und zweck des Konzerns der Neusser bauverein aG ist im wesentlichen die 
errichtung, betreuung, bewirtschaftung und verwaltung von bauten in allen rechts- und 
Nutzungsformen, darunter eigenheime, eigentumswohnungen und teileigentumsrechte. 
dabei ist vorrangig eine sichere und sozialverantwortbare wohnungsversorgung der breiten 
schichten der bevölkerung (gemeinnütziger zweck) von besonderer bedeutung. diesem 
zweck ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen Geschäftsjahr 2011 nachgekommen.

durch Neubauten, um- und ausbau, Modernisierung, bestandspflege und wohnumfeldver-
besserung sowie den Neubau und die veräußerung von eigenheimen und eigentumswoh-
nungen wurde diese aufgabe im Geschäftsjahr 2011 erfüllt.
der stadt Neuss als hauptaktionär werden jährlich die aktuellen unternehmensdaten für 
den beteiligungsbericht zur verfügung gestellt.

Kapitalstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

eigenkapital 19.125  4,8% 19.125  4,8% 0  

Gewinnrücklagen 27.388  6,9% 27.063  6,8% 325  

bilanzgewinn 1.122  0,3% 1.122  0,3% 0  

47.635  12,0% 47.310  11,9% 325  

rückstellungen 6.788  1,6% 6.097  1,5% 691  

verbindlichkeiten 345.173  86,4% 345.220  86,6% -47  

rechnungsabgrenzung 3  0,0% 0  0,0% 3  

351.964  88,0% 351.317  88,1% 647  

Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.599  100,0% 398.627  100,0% 972  

Gegliedert nach fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:

Kapitalstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

langfristig

eigenkapital 19.125  4,8% 19.125  4,8% 0  

Gewinnrücklagen 27.388  6,9% 27.063  6,8% 325  

46.513  11,7% 46.188  11,6% 325  

dauerfinanzierungsmittel 324.051  81,0% 321.116  80,6% 2.935  

mittelfristig

erhaltene anzahlungen 400  0,1% 6.525  1,6% -6.125  

kurzfristig

übrige rückstellungen 4.705  1,2% 4.057  1,0% 648  

erhaltene anzahlungen 14.208  3,5% 13.560  3,4% 648  

bilanzgewinn 1.122  0,3% 1.122  0,3% 0  

übrige verbindlichkeiten 8.597  2,2% 6.059  1,5% 2.538  

rechnungsabgrenzung 3  0,0% 0  0,0% 3  

28.635  7,2% 24.798  6,2% 3.837  

Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.599  100,0% 398.627  100,0% 972  
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Vermögensstruktur 2011 2010 Veränderung

T€ % T€ % T€

langfristig

anlagevermögen 372.049  93,1% 369.879  92,7% 2.170  

Geldbeschaffungskosten 40  0,0% 0  0,0% 40  

langfristige forderungen 56  0,0% 85  0,0% -29  

372.145  93,1% 369.964  92,7% 2.181  

mittelfristig

zum verkauf bestimmte Grundstücke 7.320  1,8% 10.664  2,7% -3.344  

7.320  1,8% 10.664  2,7% -3.344  

kurzfristig

unfertige leistungen/andere vorräte 13.631  3,5% 13.424  3,4% 207  

flüssige Mittel 5.187  1,3% 3.404  0,9% 1.783  

übrige aktiva 1.316  0,3% 1.171  0,3% 145  

20.134  5,1% 17.999  4,6% 2.135  

Gesamtvermögen/Bilanzsumme 399.599  100,0% 398.627  100,0% 972  



durch die nachfrageorientierte steuerung unseres Portfolios, unterstützt durch einen nach-
haltigen ausbau und verbesserung von mieternahen dienstleistungen, ergeben sich wei-
tere chancen für die zukünftige entwicklung.

zukünftig werden wir auch einen schwerpunkt unserer tätigkeit  auf die umsetzung en-
ergetischer Maßnahmen setzen, um einer steigerung der Nebenkosten nachhaltig entge-
genzuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

besondere finanzinstrumente und insbesondere sicherungsgeschäfte sind nicht zu ver-
zeichnen. bei den zur finanzierung des anlagevermögens hereingenommenen langfri-
stigen fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige hypotheken bzw. Grund-
schulden und öffentliche baudarlehen.

die zinsentwicklung wird im rahmen unseres risikomanagements beobachtet. 

zur sicherung günstiger finanzierungskonditionen werden im bereich der dauerfinanzie-
rungsmittel Prolongationen mit laufzeiten von bis zu 25 Jahren für öffentlich geförderte 
und für freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. 
aufgrund der niedrigen zinsen werden auch höhere tilgungen vereinbart, um eine schnel-
lere entschuldung zu erreichen.
von finanzderivaten wird unter risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.

der vorstand hat einen abhängigkeitsbericht gemäß § 312 des aktiengesetzes für das 
Geschäftsjahr 2011 über die rechtsgeschäfte mit der stadt Neuss als hauptaktionär und 
den ihr verbundenen unternehmen sowie unserer tochtergesellschaft Modernes Neuss - 
Grundstücks- und bau-Gmbh erstellt.

folgende schlusserklärung wurde abgegeben:

rechtsgeschäfte mit fremden auf veranlassung oder im interesse der stadt Neuss und 
den mit ihr verbundenen im unternehmerischen bereich tätigen Gesellschaften sind im 
Geschäftsjahr 2011 nicht vorgenommen worden.

Maßnahmen auf veranlassung oder im interesse der stadt Neuss und den mit ihr verbun-
denen im unternehmerischen bereich tätigen Gesellschaften sind weder getroffen, noch 
unterlassen worden.

abschließend erklären wir, dass bei jedem der in diesem bericht aufgeführten rechtsge-
schäfte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. dieser beur-
teilung liegen die umstände zugrunde, die im zeitpunkt des abschlusses der rechtsge-
schäfte bekannt waren.

die Pricewaterhousecoopers aktiengesellschaft wirtschaftsprüfungsgesellschaft, wird 
hierzu den uneingeschränkten bestätigungsvermerk erteilen, der lautet:

„Nach unserer pflichtgemäßen Prüfung und beurteilung bestätigen wir, dass

1. die tatsächlichen angaben des berichts richtig sind, 

2.  bei den im bericht aufgeführten rechtsgeschäften die leistung der Gesellschaft nicht 
unangemessen hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind.“

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 risikofrühwarnsystem 
weiterentwickelt und ausgebaut.

unsere Gesellschaft verfügt über ein risikomanagementsystem, das wesentliche oder be-
standsgefährdende entwicklungen so frühzeitig erkennt, dass durch geeignete Maßnah-
men wesentliche negative einflüsse auf die unternehmensentwicklung abgewendet wer-
den können. das system ist auf die aufbau- und ablauforganisation ausgerichtet. es basiert 
vorrangig auf dem controlling und der unterjährigen internen berichterstattung. zusätzlich 
werden externe beobachtungsbereiche, wie insbesondere die entwicklung des wohnungs-
marktes und des Kapitalmarktes, in die permanente betrachtung  mit einbezogen. 

für die einzelnen beobachtungsbereiche werden Kennzahlen und abweichungsanalysen 
ermittelt, um rechtzeitig informationen über veränderungen liefern zu können. der auf-
sichtsrat wird regelmäßig über die wichtigsten Geschäftsbereiche unterrichtet.  

5.2. risiken der künftigen Entwicklung

durch steigende lebenshaltungskosten und gesellschaftspolitische veränderungen 
könnten sich im Kerngeschäft der hausbewirtschaftung risiken aus laufenden Mietrück-
ständen, einer hohen anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfällen, abschrei-
bungen und wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie aufwandsverzichte ergeben.

das bauträgergeschäft ist nach wie vor mit wirtschaftlichen risiken behaftet. bei jeder 
anstehenden Maßnahme werden chancen und risiken in form von wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen nachgewiesen. die Marktfähigkeit und wirtschaftlichkeit der Projekte wird im 
einzelfall detailliert überprüft, die Planungen gegebenenfalls angepasst. die lagequalität 
und das standortbezogene Nutzungs- und bebauungskonzept beeinflussen hierbei maß-
geblich den erfolg dieses Geschäftsbereiches.
veränderungen der rahmenbedingungen werden in form von Prognoserechnungen ab-
gebildet und entsprechende Maßnahmen werden unverzüglich eingeleitet und umgesetzt.

bestandsgefährdende risiken sowie risiken, die die ertrags-, vermögens- und finanzlage 
unserer Gesellschaft negativ beeinflussen könnten, sind nicht erkennbar.

5.3. Chancen der künftigen Entwicklung

Grundsätzlich bietet jede Marktlage auch chancen. der Konzern der Neusser bauverein aG 
nutzt den demografischen wandel dazu, durch spezielle wohnungsangebote insbesonde-
re für ältere bevölkerungsgruppen, unterstützt durch den ausbau und intensivierung einer 
alten- und seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegenüber den Mitbewerbern 
zu erreichen. Mit dem Programm „wohnen mit versorgungssicherheit und service“ bietet 
unsere Gesellschaft bereits ein speziell auf ältere bevölkerungsgruppen ausgerichtetes 
angebot. Neben dem weiteren konsequenten ausbau dieses Programms, werden wir auch 
zukünftig bei sämtlichen um-, ausbau- bzw. Modernisierungsmaßnahmen unseren be-
stand nach den Gesichtspunkten der barrierefreiheit umgestalten.

die entwicklung der haushaltsgrößen in deutschland wird zukünftig weiter durch einen 
trend zur haushaltsverkleinerung gekennzeichnet sein. Neben der alterung der Gesell-
schaft liegt der hauptgrund hierfür in einem wandel der lebensgewohnheiten der bevöl-
kerung. wir werden durch eine individuelle ansprache der einzelnen Nachfragegruppen 
eine zielgenauere vermarktung unserer wohnungen ermöglichen.

6. abhäNGiGKeitsbericht GeMäss § 312 aKtieNGesetz 
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Mit diesen Maßnahmen ermöglichen wir sozialschwachen, kinderreichen familien, ein 
preisgünstiges eigenheim anzumieten. 

die baumaßnahme an der alemannenstraße 19 a und b mit 18 neuen öffentlich geförderten 
Mietwohnungen und 20 öffentlich geförderten modernisierten Mietwohnungen an der 
alemannenstraße 21-23 und 18 frei finanzierten modernisierten wohnungen alemannen-
straße 13-17 wird im herbst 2012 abgeschlossen.
 
Nachdem die Planungen für das objekt hymgasse 11 weiter optimiert wurden, wird mit 
der baulückenschließung in unmittelbarer Nähe zum neugestalteten romaneum Mitte 
des Jahres begonnen. Mit fertigstellung des Neubaus entstehen in zentraler innenstadt-
lage zwei freifinanzierte Mieteinheiten in einem einfamilienstadthaus und in einem ein-
geschossigen hofgebäude. 

an der hülchrather straße 31-37 in Neuss-weckhoven ist geplant, die 4 achtgeschossigen 
Punkthäuser zurückzubauen. die in den 60er-Jahren errichteten 143 wohnungen weisen 
einen hohen Modernisierungsbedarf aus und entsprechen nicht mehr den demografischen, 
sozialen sowie auch den energetischen anforderungen an zeitgemäßen wohnraum. da 
die nachhaltige vermietbarkeit nicht gewährleistet ist, soll mittels eines landeswettbe-
werbes, welcher ende des laufenden Geschäftsjahres durchgeführt werden soll, der stadt-
teil weckhoven nach abriss des altbestandes durch die errichtung von öffentlich geför-
derten wohnungen und eigentumsmaßnahmen aufgewertet werden.  

Mit dem beginn der bauarbeiten für die Kinder- und Jugendeinrichtung in allerheiligen 
konnte eine weitere sozialimmobilie durch unsere Gesellschaft realisiert werden. die fer-
tigstellung dieser einrichtung ist für anfang 2013 geplant. ein weiterer Kindergarten ist 
im barbaraviertel an der heerdter straße geplant. auch zukünftig werden wir als sozial-
partner der stadt Neuss sozialimmobilien in zusammenarbeit mit der stadt Neuss konzi-
pieren und errichten. 

zur sicherung und erhaltung unserer bestände hat unsere Gesellschaft instandhaltungs-
aufwendungen in höhe von rund € 9,2 Mio. geleistet. dieser wert entspricht € 17,09/m2 
wohn- und Nutzfläche und liegt mit rund € 2,5 Mio. deutlich über vorjahresniveau. Grund 
hierfür war im wesentlichen die umfangreiche Quartiersaufwertung am Kotthauserweg. 
die sanierungsmaßnahme am Kotthauserweg wird im Geschäftsjahr 2012 abgeschlossen 
werden können. Neben der optischen aufwertung durch umfangreiche fassadenanstrich-
arbeiten und dachsanierungen wurden u.a. auch Mietergärten angelegt. im rahmen un-
serer ökologischen verantwortung haben wir auch hier auf den einsatz regenerativer en-
ergien gesetzt und 3 Photovoltaik-anlagen in betrieb genommen. Mit dieser Maßnahme 
tragen wir dazu bei, dass insgesamt 39.000 Kilogramm co2-ausstoß jährlich vermieden 
werden. Nach abschluss dieser umfangreichen sanierungsmaßnahme hat unsere Gesell-
schaft mit rund 3 Millionen euro zur erheblichen verbesserung des gesamten wohnum-
feldes beigetragen. 

im Geschäftsjahr 2012 sind instandhaltungsmaßnahmen in höhe von rund € 7,7 Mio. ge-
plant, um unseren Qualitätsanspruch an vermietbaren wohnraum und die somit verbun-
dene Nachhaltigkeit der vermietbarkeit unserer bestände dauerhaft sicherstellen zu kön-
nen.

der Konzern der Neusser bauverein aG verfügte zum Geschäftsjahresende 2011 über einen 
immobilienbestand von 6.867 wohneinheiten. hiervon unterliegen rund 59% der wohn-
einheiten einer öffentlichen bindung; 41 % unserer bestände werden freifinanziert bewirt-
schaftet. die durchschnittsmiete über den gesamten bestand liegt per 31.12.2011 bei 
€ 4,80/m2/mtl. hierbei steht die zurverfügungstellung öffentlich geförderten wohnraums 
ebenso wie das angebot günstiger freifinanzierter wohnungen im einklang mit der sat-
zungsmäßigen verpflichtung unserer Gesellschaft, breite schichten der bevölkerung, un-
abhängig von der einkommenssituation, mit bezahlbarem, zeitgemäßem wohnraum zu 
versorgen. 

der satzungsgemäßen verpflichtung zur versorgung von breiten schichten der Neusser 
bevölkerung mit bezahlbarem wohnraum werden wir auch zukünftig nachkommen und 
diese erfüllen.

die erhaltung, verbesserung und erweiterung unseres wohnbestandes wird auch in den 
kommenden Jahren den schwerpunkt unserer Geschäftstätigkeit bilden. hiermit gewähr-
leisten wir die Nachhaltigkeit und die sozialverträgliche vermietbarkeit unseres wohnan-
gebotes auch unter einbeziehung ökologischer aspekte. weiterhin werden wir bei der 
sanierung und Modernisierung unserer bestände den durch den demografischen wandel 
veränderten bedürfnissen nach barrierefreien wohnungen rechnung tragen. um zu ge-
währleisten, dass unsere wohnungen auch im bezug auf die Mietnebenkosten nachhaltig 
bezahlbar und vermietbar bleiben, wird bei Neubauten sowie bei Modernisierungsmaß-
nahmen großer wert auf die umsetzung energetischer Konzepte gelegt. 

die Nachfrage nach bezahlbaren und zeitgemäßen wohnungen in Neuss ist nach wie vor 
stark und wird auch für die kommenden Jahren auf einem hohen Niveau prognostiziert. 
für haushalte mit niedrigen einkommen ist es somit von großer bedeutung, preisgünstigen 
wohnraum anmieten zu können. auch tritt der bedarf an neuen wohnformen für ältere 
Menschen immer weiter in den vordergrund, da der wunsch besteht, möglichst lange in 
den eigenen vier wänden wohnen bleiben zu können. aufgrund dessen werden wir auch 
zukünftig durch die errichtung von wohnungsneubauten in ausgewählten standorten im 
Neusser stadtgebiet dieser entwicklung rechnung tragen. für zukünftig zu realisierende 
Projekte ist es jedoch zwingend notwendig, finanzierbare Grundstücke mit entsprechender 
lagequalität im Neusser stadtgebiet zu sichern und die für öffentlich geförderten wohn-
raum begrenzten fördermittel projektbezogen zu erhalten. 

im abgelaufenen Geschäftsjahr 2011 haben wir im bereich Neubau, instandhaltung, um- 
und ausbau rund € 20 Mio. investiert. im Geschäftsjahr 2012 planen wir investitionen in 
höhe von rund € 27 Mio. hinzu kommen investitionen im bereich für bauträgermaßnah-
men von rund € 13 Mio. bis zum Jahr 2016 sind investitionen im bereich Neubau, instand-
haltung, um- und ausbau von insgesamt rund € 107 Mio. geplant. zusätzlich sind im 
gleichen zeitraum investitionen für bauträgermaßnahmen in höhe von rund € 39 Mio. 
veranschlagt. somit werden in den kommenden Jahren durch den Konzern der Neusser 
bauverein aG insgesamt rund € 146 Mio. in wohnungsbauprojekte in der stadt Neuss 
investiert. 

im rahmen der stadtteilerneuerung in erfttal konnten die letzten 3 häuser des zweiten 
bauabschnittes mit 32 wohnungen und 35 stellplätzen termingerecht bezogen werden. 
den abschluss dieser Gesamtmaßnahme bildet der dritte bauabschnitt mit der errichtung 
von 18 preisgünstigen einfamilienhäusern. die fertigstellung und übergabe ist für ende 
2012 geplant. somit ist mit der Gesamtfertigstellung dieser Maßnahme eine sozialverträg-
liche durchmischung von öffentlich gefördertem wohnraum und preisgünstigen eigen-
heimen gelungen.
zum 31.12.2011 waren insgesamt 38 Neubau-objekte und 63 umbaumaßnahmen in Pla-
nung.

an der Marienstraße 89 errichten wir ein modernes Mehrfamilienhaus mit 16 öffentlich 
geförderten wohneinheiten in ansprechender architektur. die fertigstellung ist für Mitte 
2013 geplant.

Nach erhalt der notwendigen förderzusagen entstehen am berghäuschensweg 298-298 a-f  
7 öffentlich geförderte Mieteinfamilienhäuser. die rodungsarbeiten sind bereits abgeschlossen 
und die notwendigen erschließungsarbeiten erfolgen zeitnah. der baubeginn ist für Mitte 
2012 geplant. weiterhin ist nach eingang der bewilligungsbescheide der baubeginn an der 
Pskowstraße mit ebenfalls 12 öffentlich geförderten Mieteigenheimen für Mitte 2012 geplant. 

7. ProGNosebericht
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2011 konnte die bauträgermaßnahme am Marianum komplett fertiggestellt und abverkauft 
werden. insgesamt wurden 51 eigenheime und eigentumswohnungen  sowie 8 baugrund-
stücke an die jeweiligen erwerber übergeben. 

weitere bauträgermaßnahmen wurden in 2011 akquiriert bzw. weiter vorangetrieben. 

zum 31.12.2011 befanden sich 18 eigenheime im stadtteil erfttal im bau und 183 eigentums-
maßnahmen in der Planung.

an der schulstraße errichtet die Neusser bauverein aG 27 hochwertige eigentumswoh-
nungen. Mit der fertigstellung wird ende 2013 gerechnet. im März 2011 gelang es uns, das 
rund 10.000 m2 große Grundstück des ehemaligen finanzamtes an der schillerstraße zu 
erwerben. an diesem exponierten innerstädtischen standort plant unsere Gesellschaft 43 
eigentumswohnungen, 6 stadthäuser und 20 doppelhaushälften. der abriss des sieben-
geschossigen Geschäftshauses erfolgt im frühjahr 2012. am alten weiher 6 beginnen wir 
mit der errichtung von 17 hochwertigen eigentumswohnungen voraussichtlich im herbst 
dieses Jahres. Mit dem erwerb des sogenannten Kamillusgartens am Konrad-adenauer-
ring im März dieses Jahres haben wir ein weiteres Grundstück in hervorragender lage-
qualität erworben. auf dem rund 10.000 m2 großen Grundstück im stadionviertel sollen 
nach aktueller Planung 36 eigentumswohnungen und 12 einfamilienhäuser errichtet wer-
den.

am Kotthauserweg werden in ergänzung zu der durchgeführten Quartiersaufwertung 36 
nicht mehr zeitgemäße wohneinheiten in sechs Mehrfamilienhäusern zurückgebaut. an 
dieser stelle entstehen 22 moderne eigenheime. der entsprechende aufstellungsbeschluss 
zur änderung des bebauungsplanes wurde bereits gefasst, so dass nach sozialverträglicher 
entmietung der Mieteinheiten mit dieser bauträgermaßnahme begonnen werden kann. 
Mit der Gesamtfertigstellung wird in 2013 gerechnet.   

durch die erfolgreichen Grundstücksakquisitionen in 2011 und im laufenden Geschäftsjahr 
können wir auch in den kommenden wirtschaftsjahren mit einem positiven ergebnis in 
unserem bauträgergeschäft rechnen. hierbei trägt dieser unternehmensbereich mit dazu 
bei, unseren satzungsgemäßen auftrag als städtebaulicher und sozialpartner der stadt 
Neuss zu erfüllen und unserem hauptgesellschafter und unseren aktionären eine entspre-
chende dividende auszuschütten. um weiterhin kontinuierliche erträge in diesem Ge-
schäftsfeld zu erwirtschaften, werden wir auch zukünftig im gesamten Neusser stadtgebiet 
geeignete Grundstücke prüfen und erwerben. 

die umstellung auf die neue wohnungswirtschaftliche software wurde zu beginn des 
Geschäftsjahres erfolgreich umgesetzt.    

Gemäß wirtschaftsplanung rechnen wir in 2012 mit einem Jahresergebnis von rund € 1,3 Mio. 
und in 2013 von rund € 1,4 Mio.  

durch ihren einsatz haben unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sehr wesentlich zum 
erfolgreichen Geschäftsjahresabschluss 2011 beigetragen. wir sprechen ihnen hierfür un-
seren dank und unsere anerkennung aus.

auch bei den Mitgliedern des aufsichtsrates bedanken wir uns für die stets gute und 
vertrauensvolle zusammenarbeit. 

Neuss, 30. März 2012

der vorstand
                  
dipl.-Kfm. frank lubig          dipl.-ing. christoph hölters

     

der Konzern der Neusser bauverein aG erfüllt hierbei nicht nur städtebauliche aufgaben, 
sondern übernimmt als sozialpartner der stadt Neuss im zunehmenden Maße verantwor-
tung für unsere bewohner in unseren wohnquartieren. 

die enge zusammenarbeit mit den ortsansässigen sozialpartnern wie dem sozialdienst 
Katholischer Männer e.v., der st. augustinus-behindertenhilfe gGmbh, dem diakonischen 
werk der ev. Kirchengemeinde in Neuss e.v. und dem sozialdienst katholischer frauen e.v. 
in weckhoven werden wir intensivieren und zukünftig unsere serviceleistungen rund um 
das wohnen noch weiter ausbauen. über die eröffnung weiterer servicebüros in den stadt-
quartieren erreichen wir einen noch engeren Kontakt zu unseren Mietern und helfen somit, 
Probleme des alltags schnell und unbürokratisch zu lösen. anfang November 2011 konnten 
wir ein weiteres servicebüro in erfttal im ladenzentrum an der euskirchener straße eröffnen. 
auch ein weiterer Nachbarschaftstreff – „Maribu“ auf der Marienburger straße in der Nord-
stadt  – konnte ins leben gerufen werden. Geleitet von einer Mitarbeiterin der caritas 
werden hier vielfältige freizeit- und beratungsangebote für Jung und alt unter aktiver Mit-
wirkung unserer Mieter angeboten. wir knüpfen hiermit an die mittlerweile etablierten 
Quartierstreffs an der südlichen furth und im Meertal an, die vom diakonischen werk 
Neuss e.v. moderiert werden. im rahmen der Quartiersentwicklung am Kotthauserweg ist 
eine weitere errichtung eines Nachbarschaftstreffs für das Jahr 2013 geplant. die seit 2010 
kostenlose serviceleistung unseres beratungsbusses in Kooperation mit dem diakonischen 
werk bietet darüber hinaus unseren Mietern im gesamten stadtgebiet hilfestellungen 
bei fragen rund um das wohnen und bei Problemen des alltags. 
ein wichtiger bestandteil unseres sozialen engagements ist die förderung der Jugend in 
Neuss. Kostenlose sportangebote für Kinder und Jugendliche aus sozialschwachen familien 
in unseren wohnbeständen und die alljährliche vergabe des Jugendförderpreises der Neu-
sser bauverein aG, diesjährig an die leichtathletik-abteilung der dJK rheinkraft verliehen, 
sind für uns zu einer festen Größe geworden. bei der sommerferienplanung für daheim-
gebliebene Kinder und Jugendliche haben wir auch in diesem Jahr die aktion „spaß im 
Gras“ unterstützt. 

um die nachbarschaftliche Gemeinschaft sowie die integration und das zusammenleben 
in unseren wohnquartieren weiter zu fördern, werden auch weiterhin im laufenden Ge-
schäftsjahr von unserer Gesellschaft blumenmärkte, Mieter- und Quartiersfeste organisiert. 

zur unterstützung der eigeninitiative unserer Mieter bei der Gestaltung des nachbarschaft-
lichen zusammenlebens, werden wir im laufenden Geschäftsjahr erstmalig einen ehren-
amtspreis für nachbarschaftliches engagement ausloben. 

in 2012 haben wir ebenfalls erstmalig unter dem Motto „dreck-weg-tag“ einen aktionstag 
im Quartier bergheimer straße in Neuss-reuschenberg geplant, um die identifizierung 
unserer Mieter mit ihrem wohnumfeld weiter zu stärken.  

im rahmen unserer mittlerweile traditionellen schiffstour haben wir im Jahr 2011  608 
unserer langjährigen Mieter für ihre jahrzehntelange treue gedankt. in unserem veran-
staltungskalender ist der termin auch für 2012 bereits eingetragen.
 
die für unsere Gesellschaft wichtige Kenngröße der wohnungsleerstände hat sich auch 
im Geschäftsjahr 2011 weiterhin mit einer bereinigten leerstandsquote von 0,7 Prozent auf 
einem erfreulich niedrigen Niveau eingependelt. Mit 48 wohnungsleerständen liegt un-
sere Gesellschaft deutlich unter dem vergleichbaren branchendurchschnitt, was unserer 
einschätzung nach neben der lagegunst der stadt Neuss auch in engem Kontext mit den 
sozialen leistungen und den sozialangeboten für unsere Mieter in den wohnquartieren 
unserer Gesellschaft zu sehen ist. 

die bauträgersparte unserer Gesellschaft, insbesondere das Projekt am Marianum, hat 
einen wesentlichen beitrag zu unserem positiven Jahresergebnis 2011 beigetragen und 
bleibt neben unserem hauptgeschäftsfeld der hausbewirtschaftung auch weiterhin ein 
wichtiger bestandteil zur sicherung unseres unternehmenserfolgs. 
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Jahresabschluss des KoNzerNs 
für das GeschäftsJahr 2011

Am Marianum



1. KoNzerNbilaNz zuM	31. dezeMber 2011 

Aktiva Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
schutzrechte und ähnliche rechte und werte sowie 
lizenzen an solchen rechten und werten

348.758,00 427.979,39 

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte mit wohnbauten 325.961.482,12 324.550.664,47 

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen bauten 35.172.349,80 35.799.223,09 

Grundstücke ohne bauten 2.078.015,94 441.866,72 

bauten auf fremden Grundstücken 62.330,00 73.170,00 

technische anlagen und Maschinen 7.362,88 6.888,83 

betriebs- und Geschäftsausstattung 747.641,76 769.725,70 

anlagen im bau 6.798.448,48 6.961.295,14 

bauvorbereitungskosten 866.976,07 823.315,84 

Geleistete anzahlungen 0,00 371.694.607,05 18.073,20 

Finanzanlagen

sonstige ausleihungen 5.521,68 7.157,84 

anlagevermögen insgesamt 372.048.886,73 369.879.360,22 

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne bauten 4.325.379,52 265.641,45 

bauvorbereitungskosten 577.853,76 100.409,44 

Grundstücke mit unfertigen bauten 1.573.118,36 9.453.818,16 

Grundstücke mit fertigen bauten 843.757,70 843.757,70 

unfertige leistungen 13.536.777,23 13.324.173,99 

andere vorräte 95.000,41 20.951.886,98 100.272,20 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 

forderungen aus vermietung 588.451,42 473.636,08 

forderungen aus Grundstücksverkäufen 63.841,05 158.045,50 

forderungen aus betreuungstätigkeit 91.075,56 71.378,09 

forderungen aus anderen lieferungen und leistungen 778,12 833,10 

sonstige vermögensgegenstände 610.445,03 1.354.591,18 467.591,10 

Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.186.686,98 3.403.117,23 

rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 56.463,12 84.282,07 

andere rechnungsabgrenzungsposten 0,00 56.463,12 327,96 

Bilanzsumme 399.598.514,99 398.626.644,29 

treuhandvermögen aus Kautionen 2.133.308,65 2.046.691,21 

Passiva Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 19.125.000,00 19.125.000,00 

Gewinnrücklagen

Gesetzliche rücklage 2.825.001,44 2.752.818,60 

bauerneuerungsrücklage 10.036.491,60 10.036.491,60 

andere Gewinnrücklagen 14.526.447,22 27.387.940,26 14.273.416,17 

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss 1.447.694,31 1.359.518,74 

einstellungen in rücklagen 325.213,89 1.122.480,42 237.038,32 

eigenkapital insgesamt 47.635.420,68 47.310.206,79 

rückstellungen

rückstellungen für Pensionen 2.081.810,00 2.040.590,00 

steuerrückstellungen 1.359.479,40 1.208.768,17 

sonstige rückstellungen 3.346.095,98 6.787.385,38 2.847.860,44 

Verbindlichkeiten

verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 258.987.999,89 254.769.084,08 

verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 68.005.365,27 68.205.461,70 

erhaltene anzahlungen 14.607.160,91 20.085.291,09 

verbindlichkeiten aus vermietung 874.496,42 749.027,72 

verbindlichkeiten aus betreuungstätigkeit 0,00 618,97 

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 2.360.355,68 1.302.736,39 

sonstige verbindlichkeiten 337.474,76 345.172.852,93 106.998,94 
davon aus steuern: € 38.221,02 (23.166,32) 

davon im rahmen der sozialen sicherheit: € 9.676,11 (6.464,28) 

rechnungsabgrenzungsposten 2.856,00 0,00 

Bilanzsumme 399.598.514,99 398.626.644,29 

treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen 2.133.308,65 2.046.691,21 
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Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

Umsatzerlöse

a) aus der hausbewirtschaftung 43.609.694,89 42.749.669,29 

b) aus verkauf von Grundstücken 17.332.986,80 7.475.930,51 

c) aus betreuungstätigkeit 50.879,76 55.758,47 

d) aus anderen lieferungen und leistungen 341.661,23 61.335.222,68 300.472,64 

verminderung (vorjahr: erhöhung) des bestandes an
zum verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen
und unfertigen bauten sowie unfertigen leistungen

-7.693.531,27 6.323.817,04 

andere aktivierte eigenleistungen 554.290,01 537.844,04 

sonstige betriebliche erträge 1.256.037,56 1.044.673,83 

aufwendungen für bezogene lieferungen und leistungen

a) aufwendungen für hausbewirtschaftung 19.581.013,18 16.266.532,45 

b) aufwendungen für verkaufsgrundstücke 6.330.522,24 13.570.053,17 

c) aufwendungen für andere lieferungen und leistungen 695,10 25.912.230,52 10,00 

rohergebnis 29.539.788,46 28.651.570,20 

Personalaufwand

a) löhne und Gehälter 4.740.933,86 4.692.219,72 

b) soziale abgaben und aufwendungen für
    altersversorgung und unterstützung 1.292.150,99 6.033.084,85 1.267.798,49 
    davon für altersversorgung € 426.560,10 (427.058,63) 

abschreibungen auf immaterielle vermögensgegen-
stände des anlagevermögens und sachanlagen 8.904.728,43 7.751.411,91 

sonstige betriebliche aufwendungen 2.570.207,95 3.047.687,45 

sonstige zinsen und ähnliche erträge 65.754,61 38.287,75 
davon aus der abzinsung von rückstellungen € 16.775,55 (6.930,33) 

zinsen und ähnliche aufwendungen 8.819.536,92 8.851.591,72 
davon aus der aufzinsung von rückstellungen € 111.310,00 (110.542,00) 

ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.277.984,92 3.079.148,66 

außerordentliche aufwendungen -8.627,00 -8.627,00 
davon aus der bilMoG-umstellung € 8.627,00 (8.627,00) 

außerordentliches ergebnis -8.627,00 -8.627,00 

steuern vom einkommen 509.439,02 506.577,03 

sonstige steuern 1.312.224,59 1.204.425,89 

Jahresüberschuss 1.447.694,31 1.359.518,74 

einstellungen in Gewinnrücklagen

a) in die gesetzliche rücklage 72.182,84 67.774,06 

b) in andere Gewinnrücklagen 253.031,05 169.264,26 

Bilanzgewinn 1.122.480,42 1.122.480,42 

2011 2010

T€ T€

Jahresüberschuss 1.448 1.359

abschreibungen auf Gegenstände des anlagevermögens 8.905 7.751

veränderung rückstellungen 41 66

abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 28 45

Cashflow 10.422 9.221

Gewinn/verlust aus dem abgang von Gegenständen des sachanlagevermögens -1 -54

veränderung der Grundstücke des umlaufvermögens 3.476 -6.538

veränderung der erhaltenen anzahlungen auf verkaufsgrundstücke -6.125 6.525

veränderung sonstiger aktiva -390 161

veränderung sonstiger Passiva 2.473 711

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 9.855 10.026

auszahlungen für investitionen in immaterielle vermögensgegenstände und sachanlagen -11.364 -18.282

einzahlungen auf finanzanlagen 2 2

einzahlungen aus dem abgang von Gegenständen des sachanlagevermögens 157 156

Cashflow aus Investitionstätigkeit -11.205 -18.124

dividendenzahlung -1.122 -770

valutierung von darlehen 10.003 13.761

Planmäßige tilgung von darlehen -6.649 -6.132

rückzahlung von darlehen -460 -2.563

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 1.772 4.296

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestandes 422 -3.802

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode -107 3.695

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 315 -107

3.	KoNzerN-KaPitalflussrechNuNG2. KoNzerNGewiNN- uNd verlustrechNuNG (für die zeit vom 1. Januar bis 31. dezember 2011)
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schnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 80 Jahren. Niedrigere wertansätze 
aufgrund von in vorjahren vorgenommenen abschreibungen nach § 253 abs. 4 hGb in der 
bis zum 28.05.2009 geltenden fassung werden unter anwendung der für sie geltenden 
vorschriften des hGb fortgeführt. für ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die 
Möglichkeit der degressiven abschreibung nach § 7 abs. 5 estG genutzt. im Geschäftsjahr 
2011 ergaben sich Minderabschreibungen von t€ 3 und die kumulierte Mehrabschreibung 
seit 1994 beträgt t€ 723.

während der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachträgliche Modernisierungskosten wer-
den nach Maßgabe der buchmäßigen restnutzungsdauer abgeschrieben. soweit die buch-
mäßige restnutzungsdauer den tatsächlichen verhältnissen nach Modernisierung nicht 
mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 50 Jahren zu Grunde gelegt.

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

bei Geschäftsbauten werden die anschaffungs- und herstellungskosten planmäßig auf 
eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren linear abgeschrieben.

Grundstücke ohne bauten werden mit den anschaffungskosten ausgewiesen.

die abschreibungen auf Gegenstände der betriebs- und Geschäftsausstattung und tech-
nische anlagen erfolgten nach der linearen Methode, im zugangsjahr zeitanteilig. für 
geringwertige wirtschaftsgüter im wert von € 150 netto bis € 1.000 netto wird im zu-
gangsjahr ein sammelposten gebildet, der über fünf Jahre gewinnmindernd aufgelöst wird.

zuschreibungen im sinne von § 280 hGb waren nicht erforderlich.

Finanzanlagen
als finanzanlagen werden unverzinsliche arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, die zu Nomi-
nalbeträgen bewertet sind.

Umlaufvermögen
verkaufsgrundstücke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. hierbei sind 
die anschaffungs- und herstellungskosten nach dem für das anlagevermögen erläuterten 
verfahren ermittelt.

als unfertige leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlage-
fähigen betriebskosten ohne ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. für betriebskosten auf 
leerstehende wohnungen besteht eine wertberichtigung in höhe von t€ 358.

vorräte (heizöl und reparaturmaterial) sind grundsätzlich zu anschaffungskosten unter 
beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

forderungen und sonstige vermögensgegenstände wurden grundsätzlich mit ihren Nomi-
nalwerten bewertet. ausfallrisiken wurden durch direkte abschreibungen und einzelwert-
berichtigungen rechnung getragen. die einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei den 
jeweiligen bilanzpositionen abgesetzt.

A. Allgemeine Angaben

der Konzernabschluss für 2011 wurde nach den rechnungslegungsvorschriften des han-
delsgesetzbuches aufgestellt. bei der Konzerngewinn- und verlustrechnung wurde das 
Gesamtkostenverfahren gewählt.

die Konzernbilanz zum 31. dezember 2011 und die Konzerngewinn- und verlustrechnung 
für 2011 wurden nach der Maßgabe der verordnung über formblätter für die Gliederung 
des Jahresabschlusses von wohnungsunternehmen vom 25. Mai 2009 gegliedert. dabei 
wurde das anwendungsformblatt für Kapitalgesellschaften zu Grunde gelegt.

in der Gliederung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und verlustrechnung erga-
ben sich keine veränderungen. eine vergleichbarkeit mit den vorjahreszahlen ist gegeben.

B. Konsolidierungskreis

in den Konzernabschluss sind die Neusser bauverein aG, Neuss, als Mutterunternehmen, 
sowie die Modernes Neuss - Grundstücks- 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 - Grundstücks- und bau-Gmbh 
beteiligt. ein vorstandsmitglied der Neusser bauverein aG ist gleichzeitig Geschäftsführer 
der tochtergesellschaft und vertritt diese.

C. Konsolidierungsgrundsätze

die Kapitalkonsolidierung der einbezogenen Konzernunternehmen erfolgt nach der 
buchwertmethode gemäß § 301 abs. 1 Nr. 1 hGb. zwischenergebnisse aus der übertra-
gung von Gegenständen der betriebs- und Geschäftsausstattung im Jahr 2004 in höhe 
von € 4.037,61 wurden eliminiert. im rahmen der schuldenkonsolidierung wurden for-
derungen mit verbindlichkeiten aufgerechnet. umsatzerlöse zwischen den im Konzern-
abschluss einbezogenen Gesellschaften aus berechneten dienstleistungen wurden mit 
den auf sie entfallenden aufwendungen verrechnet bzw. in „andere aktivierte eigenlei-
stungen/bestandsveränderungen“ umgegliedert.

D. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

bei aufstellung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und verlustrechnung wurden 
folgende bilanzierungs- und bewertungsmethoden angewandt:

immaterielle vermögensgegenstände sind zu den anschaffungskosten vermindert um 
planmäßige abschreibungen bewertet. als Nutzungsdauer werden zum vorjahr unverän-
dert 3 Jahre zu Grunde gelegt.

Sachanlagen
das sachanlagevermögen ist zu den anschaffungs- oder herstellungskosten abzüglich 
abschreibungen bewertet.

Entwicklung
für sachanlagenzugänge in 2011 sind anschaffungs- oder herstellungskosten als fremd-
kosten angesetzt. die herstellungskosten bei umbau- und ausbaumaßnahmen wurden 
nach den handelsrechtlichen Grundsätzen aktiviert. die übrigen Modernisierungskosten 
wurden als erhaltungsaufwand behandelt. zinsen für fremdkapital im sinne von § 255 
abs. 3 hGb während der bauzeit wurden nicht aktiviert.

die planmäßigen abschreibungen auf die anschaffungs- oder herstellungskosten für alt- 
und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter zugrundelegung einer durch-
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Entwicklung des 
Anlagevermögens

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten

Zugänge
des Geschäfts-

jahres

Abgänge
des Geschäfts-

jahres

Umbuchungen
(+/-)

Abschreibungen
kumuliert

Buchwert
31.12.11

Abschreibungen
des Geschäfts-

jahres

€ € € € € € €

Immaterielle 
Vermögensgegenstände 803.245,41 39.996,85 0,00 0,00 494.484,26 348.758,00 119.218,24

Sachanlagen

Grundstücke und grund-
stücksgleiche rechte
mit wohnbauten

-1.139.791,23 *

449.872.414,45 808.130,92 144.905,93 9.453.444,85 132.887.810,94 325.961.482,12 7.725.499,83

Grundstücke mit Geschäfts- 
und anderen bauten 41.793.861,56 193.589,65 0,00

0,00 
0,00 6.815.101,41 35.172.349,80 820.462,94

Grundstücke ohne bauten 441.866,72 1.620.450,30 0,00 15.698,92 0,00 2.078.015,94 0,00

bauten auf fremden 
Grundstücken 108.448,21 0,00 0,00 0,00 46.118,21 62.330,00 10.840,00

technische anlagen und 
Maschinen 156.504,03 3.984,27 1.243,36 0,00 151.882,06 7.362,88 3.510,22

betriebs- und Geschäftsaus-
stattung 2.358.347,81 213.926,26 93.266,74 0,00 1.731.365,57 747.641,76 225.197,20

-9.437.229,74

anlagen im bau 7.687.934,63 8.027.303,94 0,00 1.406.518,01 886.078,36 6.798.448,48 0,00

-415.695,51
bauvorbereitungskosten 823.315,84 456.981,46 0,00 2.374,28 0,00 866.976,07 0,00
Geleistete anzahlungen 18.073,20 0,00 0,00 -18.073,20 0,00 0,00 0,00

-11.010.789,68

503.260.766,45 11.324.366,80 239.416,03 10.878.036,06 142.518.356,55 371.694.607,05 8.785.510,19

Finanzanlagen

sonstige ausleihungen 7.157,84 0,00 1.636,16 0,00 0,00 5.521,68 0,00

7.157,84 0,00 1.636,16 0,00 0,00 5.521,68 0,00

-11.010.789,68

Anlagevermögen/
Finanzanlagen

504.071.169,70 11.364.363,65 241.052,19 10.878.036,06 143.012.840,81 372.048.886,73 8.904.728,43

E. Erläuterungen zur Konzernbilanz und Konzerngewinn- und Verlustrechnung 

(vorjahreszahlen in Klammern)

I. Konzernbilanz

1. Konzernanlagenspiegel

* in den umbuchungen (-) sind € 132.753,62 an umgliederung in das umlaufvermögen enthalten. 

Aktive rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, für deren abgrenzung ein wahlrecht nach § 250 abs. 3 hGb besteht, 
sind wie im vorjahr angesetzt; sie wurden entsprechend der zinsbindungsfrist degressiv 
abgeschrieben; im zugangsjahr zeitanteilig.

rückstellungen
rückstellungen wurden entsprechend § 249 abs. 1 hGb gebildet. sie wurden in höhe des 
nach vernünftiger kaufmännischer beurteilung notwendigen erfüllungsbetrags angesetzt. 
rückstellungen mit einer restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer 
restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben 
Jahre abgezinst.

Pensionsrückstellungen sind auf Grund eines versicherungsmathematischen Gutachtens 
nach dem teilwertverfahren unter berücksichtigung von zukünftigen entgelt- und renten-
anpassungen ermittelt. dabei wurden die richttafeln 2005 G von Klaus heubeck, ein ab-
zinsungssatz von 5,14 % bei einer angenommenen restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein 
Gehaltstrend von 2 % und ein rententrend von 1,75 % zugrunde gelegt.

aus der erstmaligen anwendung der bewertungsvorschriften des bilMoG ergibt sich eine 
außerordentliche anpassung in höhe von t€ 129. hiervon wurden in 2011 entsprechend 
art. 67 abs. 1 eGhGb t€ 9 zugeführt. am 31.12.2011 betragen die nicht durch rückstellungen 
ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen t€ 112.

andere rückstellungen wurden für ungewisse verbindlichkeiten in der erforderlichen höhe 
gebildet.

Verbindlichkeiten
verbindlichkeiten sind mit ihrem erfüllungsbetrag passiviert. rentenschulden sind mit den 
barwerten der verpflichtungen ausgewiesen. aufwendungsdarlehen im sinne von § 88 ii. 
wobauG, für die nach absatz 3 dieser vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind 
ausnahmslos passiviert.

von den bilanzierungs- und bewertungsmethoden des vorjahres wurde nicht abgewichen.

2.  in der Position „unfertige leistungen“ sind € 13.536.777,23  (vorjahr € 13.324.173,99) noch 
nicht abgerechnete betriebskosten enthalten.

3.  forderungen mit einer restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

Forderungen insgesamt davon mit einer restlaufzeit von 
mehr als 1 Jahr

(Vorjahr)

€ € €

forderungen aus vermietung 588.451,42 40.215,41 (6.364,34)

forderungen aus Grundstücksverkäufen 63.841,05 0,00 (0,00)

forderungen aus betreuungstätigkeit 91.075,56 0,00 (0,00)

forderungen aus anderen lieferungen und leistungen 778,12 0,00 (0,00)

sonstige vermögensgegenstände 610.445,03 0,00 (0,00)

Gesamtbetrag 1.354.591,18 40.215,41 (6.364,34)
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Verbindlichkeiten Insgesamt Davon durch
Grundpfand-

rechte gesichertrestlaufzeit
unter 1 Jahr

restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

restlaufzeit
über 5 Jahre

€ € € € €

verbindlichkeiten gegenüber
Kreditinstituten

258.987.999,89 6.237.666,72 21.918.890,73 230.831.442,44 227.861.766,17 

(254.769.084,08) (5.354.321,83) (22.412.432,61) (227.002.329,64) (221.564.619,23)

verbindlichkeiten gegenüber
anderen Kreditgebern

68.005.365,27 6.329.915,42 6.045.980,97 55.629.468,88 62.589.268,01 

(68.205.461,70) (5.119.659,09) (5.807.542,65) (57.278.259,96) (63.921.142,02)

erhaltene anzahlungen
14.607.160,91 14.607.160,91 0,00 0,00 0,00 

(20.085.291,09) (20.085.291,09) (0,00) (0,00) (0,00)

verbindlichkeiten aus
vermietung

874.496,42 874.496,42 0,00 0,00 0,00 

(749.027,72) (749.027,72) (0,00) (0,00) (0,00)

verbindlichkeiten aus
betreuungstätigkeit

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

(618,97) (618,97) (0,00) (0,00) (0,00)

verbindlichkeiten aus
lieferungen und leistungen

2.360.355,68 2.359.935,68 420,00 0,00 0,00 

(1.302.736,39) (1.302.316,39) (420,00) (0,00) (0,00)

sonstige verbindlichkeiten
337.474,76 333.839,52 2.002,48 1.632,76 0,00 

(106.998,94) (102.983,62) (2.002,48) (2.012,84) (0,00)

345.172.852,93 30.743.014,67 27.967.294,18 286.462.544,08 290.451.034,18 

(345.219.218,89) (32.714.218,71) (28.222.397,74) (284.282.602,44) (285.485.761,25)

9.  in den verbindlichkeiten sind keine beträge größeren umfangs enthalten, die erst nach 
dem abschlussstichtag rechtlich entstehen.

II. Konzerngewinn- und Verlustrechnung

1.  die außerordentlichen aufwendungen betreffen mit t€ 9 anpassungen der Pensions-
rückstellungen aufgrund der Neubewertung nach bilMoG.

2.  die Position „sonstige zinsen und ähnliche erträge“ beinhaltet mit t€ 17 erträge aus 
der abzinsung von rückstellungen.

3.  in den Posten der Konzerngewinn- und verlustrechnung sind folgende wesentliche 
periodenfremde erträge und aufwendungen enthalten:

8. verbindlichkeitenspiegel des Konzerns

  die fristigkeiten der verbindlichkeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte 
o. ä. rechte stellen sich wie folgt dar:

4.  in der Position „sonstige vermögensgegenstände“ sind keine beträge größeren um-
fangs enthalten, die erst nach dem abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. rücklagenspiegel

6. für zugesagte Pensionen wurde eine rückstellung gebildet.

7.  in den „sonstigen rückstellungen“ sind folgende rückstellungen mit einem nicht 
unerheblichen umfang enthalten:

Erträge

erträge aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen t€ 163
erträge aus der auflösung von rückstellungen t€ 25

Aufwendungen

außerplanmäßige abschreibungen auf wohngebäude t€ 663

 Sonstige rückstellungen

 rückstellungen für instandhaltung T€ 927
 herstellungskosten für verkaufte objekte T€ 728
 rückstellungen für betriebskosten T€ 314
 Prozesskosten und schadenersatz T€ 777
 Jahresabschlusskosten T€ 155

Gewinnrücklagen Bestand am Ende des 
Vorjahres 

Einstellung aus dem 
Jahresüberschuss des 

Geschäftsjahres

Bestand am Ende des 
Geschäftsjahres 

€ € €

1) Gesetzliche rücklage 2.752.818,60 72.182,84 2.825.001,44

2) bauerneuerungsrücklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60

3) andere Gewinnrücklagen 14.273.416,17 253.031,05 14.526.447,22

(vorjahreszahlen in Klammern)

F. Sonstige Angaben

1.  es bestehen haftungsverhältnisse aus bürgschaftsverbindlichkeiten in höhe von t€ 21. 
weitere haftungsverhältnisse bestehen nicht.

2.  als sonstige finanzielle verpflichtungen bestehen leasingverpflichtungen aus fahr-
zeugleasingverträgen in höhe von t€ 234, in höhe von t€ 53 für Miete edv und in 
höhe von t€ 334 für wartungs- und Pflegearbeiten der neuen erP-software.

  der Konzern hat ein zinsswap-Geschäft im Jahr 2004 abgeschlossen. der zinsswap 
2011 wird zum stichtag als geschlossene Position geführt und hat einen negativen 
beizulegenden zeitwert von € 876.838,04. der Nominalwert beträgt € 8.180.670,10. 
aufgrund eines fixen zinssatzes besteht kein zinsänderungsrisiko.

  ansonsten bestehen keine, nicht in der bilanz ausgewiesenen oder vermerkten finan-
ziellen verpflichtungen, die für die beurteilung der finanzlage von bedeutung sind (z.b. 
Pachtverpflichtungen, verpflichtungen aus laufenden bauvorhaben oder besserungs-
scheinverpflichtungen).

  das bestellobligo für vergebene aufträge ist durch zugesagte Kredite und durch eigen-
mittel gedeckt.

  zukünftige Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen werden branchenüblich mit 
fremd- und eigenmitteln gedeckt.

3.  zwischen den handelsrechtlichen wertansätzen und den steuerbilanzansätzen beste-
hen unterschiede, aus denen aktive latente steuern resultieren. sie betreffen den im-
mobilienbestand, rückstellungen für Pensionen sowie sonstige rückstellungen. auf die 
ausübung des wahlrechts zur aktivierung latenter steuern gemäß § 274 hGb wurde 
verzichtet.
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11. Mitglieder des aufsichtsrats der Muttergesellschaft

 herbert Napp, bürgermeister, vorsitzender,
 heinz sahnen, stellv. vorsitzender, stadtverordneter, studiendirektor,
 waltraud beyen, stadtverordnete, Kauffrau,
 carsten dix, stadtverordneter, rechtsanwalt,
 andreas hamacher, stadtverordneter, wissenschaftl. Mitarbeiter,
 ursula von Nollendorf, stadtverordnete, übersetzerin,
 Peter ott, stadtverordneter, regierungsangestellter a. d.,
 dr. achim rohde, stadtverordneter, rechtsanwalt,
 felicitas wennmacher, stadtverordnete, steuerfachangestellte,
 dieter zander, stadtverordneter, rechtsanwalt, alle aus Neuss,

 von den arbeitnehmern gewählte Mitglieder:

 ursula ackermann, Kauffrau in der Grundstücks- und wohnungswirtschaft, 
 aus Mönchengladbach,
 ingrid both, Kfm. angestellte aus Grevenbroich,
 wilhelm Manns, installateur, aus Neuss,
 Karl-heinz Mollenhauer, schlosser, aus Neuss,
 wolfgang weiwadel, techn. angestellter, aus Krefeld.

G. Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

das Grundkapital der Gesellschaft betrug unverändert € 19.125.000,--. es ist eingeteilt in 
374.034 auf den Namen lautende stückaktien.

Neuss, 30. März 2012

Neusser bauverein aG

der vorstand

dipl.-Kfm. f. lubig                               dipl.-ing. christoph hölters

4.  die zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten arbeitnehmer betrug:

5.  Gesamtbezüge: 

6.  für Pensionsverpflichtungen gegenüber einem früheren Mitglied des vorstands wurde 
eine Pensionsrückstellung mit einem betrag von € 1.742.755,00 gebildet.

7.  das Gesamthonorar für die abschlussprüfungsleistungen beträgt t€ 71. davon entfal-
len t€ 66 auf abschlussprüferleistungen und t€ 5 auf steuerberatungsleistungen.

8.  die Gesellschaft ist Mitglied in der rheinischen zusatzversorgungskasse (rzvK), Köln. 
es besteht eine zusätzliche alters-, erwerbsminderungs- und hinterbliebenenversor-
gung für die beschäftigten. die in der satzung der rzvK vom 29.10.2002 festgelegten 
voraussetzungen und inhalte richten sich nach dem tarifvertrag über die zusätzliche 
altersvorsorge der beschäftigten des öffentlichen dienstes vom 01.03.2002. die höhe 
des derzeitigen umlagensatzes beträgt 4,25 %. die summe der umlagepflichtigen Ge-
hälter betrug in 2011 insgesamt rd. 4.352 t€. das vermögen der rzvK reicht nicht aus, 
die bei den beteiligten arbeitgebern bestehenden versorgungsverpflichtungen abzu-
decken. die daraus entstehende unterdeckung umfasst einen nicht unwesentlichen 
betrag, der als finanzielle verpflichtung die öffentlichen arbeitgeber in der zukunft 
treffen könnte.

9.  vorschüsse und Kredite an aufsichtsrats- und vorstandsmitglieder wurden nicht ge-
währt.

10. Mitglieder des vorstands der Muttergesellschaft

 dipl.-Kfm. frank lubig, vorsitzender aus bergisch Gladbach,
 dipl.-ing. stefan Pfitzer, beigeordneter aus Neuss, bis 30.06.2011,
 dipl.-ing. christoph hölters, beigeordneter aus Krefeld, ab 01.07.2011.

 a) des vorstands 
  dipl.-Kfm. frank lubig  281.427,78 €
  dipl.-ing. stefan Pfitzer  3.000,00 €
  dipl.-ing. christoph hölters  3.000,00 €

 b)  des aufsichtsrats  10.125,00 €

  vollbeschäftigte teilzeitbeschäftigte
 Kaufmännische Mitarbeiter/-innen 42 11
 technische Mitarbeiter 11 0
 Mitarbeiter im servicebetrieb, hauswarte etc. 41 10
 summe 94 21

    außerdem wurden 4 auszubildende beschäftigt.
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wir haben den von der Neusser bauverein aG, Neuss, aufgestellten Konzernabschluss 
– bestehend aus bilanz, Gewinn- und verlustrechnung, anhang, Kapitalflussrechnung 
und eigenkapitalspiegel – und den Konzernlagebericht für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 
bis 31. dezember 2011 geprüft. die aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen vorschriften und den ergänzenden 
bestimmungen der satzung liegen in der verantwortung des vorstands der Gesellschaft. 
unsere aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine 
beurteilung über den Konzernabschluss und über den Konzernlagebericht abzugeben.

wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 hGb unter beachtung der vom 
institut der wirtschaftsprüfer (idw) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmä-
ßiger abschlussprüfung vorgenommen. danach ist die Prüfung so zu planen und durch-
zuführen, dass unrichtigkeiten und verstöße, die sich auf die darstellung des durch den 
Konzernabschluss unter beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger buchführung und 
durch den Konzernlagebericht vermittelten bildes der vermögens-, finanz- und ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender sicherheit erkannt werden. bei der festle-
gung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und 
über das wirtschaftliche und rechtliche umfeld des Konzerns sowie die erwartungen 
über mögliche fehler berücksichtigt. im rahmen der Prüfung werden die wirksamkeit 
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die an-
gaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht überwiegend auf der basis von stich-
proben beurteilt. die Prüfung umfasst die beurteilung der Jahresabschlüsse der in den 
Konzernabschluss einbezogenen unternehmen, der abgrenzung des Konsolidierungs-
kreises, der angewandten bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der we-
sentlichen einschätzungen des vorstands sowie die würdigung der Gesamtdarstellung 
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. wir sind der auffassung, dass 
unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere beurteilung bildet.

unsere Prüfung hat zu keinen einwendungen geführt.

Nach unserer beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss den gesetzlichen vorschriften und den ergänzenden bestim-
mungen der satzung und vermittelt unter beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger 
buchführung ein den tatsächlichen verhältnissen entsprechendes bild der vermögens-, 
finanz- und ertragslage des Konzerns. der Konzernlagebericht steht in einklang mit dem 
Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes bild von der lage des Konzerns 
und stellt die chancen und risiken der zukünftigen entwicklung zutreffend dar.

düsseldorf, den 06. Juni 2012

Pricewaterhousecoopers
aktiengesellschaft
wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. stephan schims
wirtschaftsprüfer  wirtschaftsprüfer

bestätiGuNGsverMerK
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