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Wichtige Kennzahlen 2011
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Bilanzsumme 399.408
Jahresiiberschuss 1.444
Investitionen in Sachanlagevermégen 11.107
Hauser 836
Wohnungen 6.864
fertiggestellte Wohneinheiten 105
Wohn- und Nutzfliche rd. 539.000
durchschnittliche Miete mtl. 4,80
Fluktuationsrate 7,7%
Leerstandsquote 0,70%
durchschnittliche Mietdauer 10 Jahre
Instandhaltungskosten 9,2
Instandhaltungskosten 17,09
Modernisierungsinvestitionen 4,0

Mitarbeiter 119
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VORWORT DES
AUFSICHTSRATSVORSITZENDEN
DER NEUSSER BAUVEREIN AG

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionare,

die Neusser Bauverein AG ist seit mittlerweile 120 Jahren eine zentrale Saule unserer Stadt.
Gestalter, Partner und Forderer — 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 Veranderungen an vielen Stellen wahr. Ganze Strallenziige 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 Lebensqualitat
unserer Blrger positiv beeinflussen.

In Neuss lasst 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 Sudlichen Furth
hat im letzten Jahr die Jury des ,PROM des Jahres” Uberzeugt; es folgte der jingst in
Berlin verliehene Deutsche Bauherrenpreis fur die erfolgreiche Quartiersentwicklung ent-
lang der Euskirchener StraBe in Erfttal. So findet die hohe Qualitat unseres 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbaus bei gleichzeitig glinstigen 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 Verhaltnisse
vor Ort — ein weitsichtiges Engagement, das unserer Kommune und damit allen Neussern

»Die Neusser Bauverein AG tragt seit 120 Jahren maR-
geblich zu lebenswerten Verhaltnissen in unserer
Stadt bei.“

zugutekommt. Im gemeinsamen Streben nach einer hohen Lebensqualitat befindet sich
die Neusser Bauverein AG in guter Gesellschaft. Das zeigte sich im vergangenen Jahr be-
sonders deutlich beim stadtischen Aktionstag ,Dasein fur Neuss“ am 16. Juli. Hier wur-
de fir die Offentlichkeit erlebbar gemacht, was die Stadt ihren Burgern zu bieten hat. Und
weil gute Partner auch kooperieren, hat die Neusser Bauverein AG im vergangenen Jahr
gemeinsam mit den Neusser Stadtwerken ein BegrifRungspaket fir alle Neumieter ge-
schnirt — ein gelungenes Beispiel flr den gemeinschaftlichen Einsatz fur die neuen Be-
wohner unserer Stadt.

Das gemeinschaftliche Selbstverstandnis der Neusser Bauverein AG beinhaltet traditionell
auch ein breites Sozialengagement in den Wohnungsbestanden. Hier fordert 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 mafRgeblich pragt
und vielerorts positiv beeinflusst. lhre soziale Ausrichtung am Puls der Zeit in Verbindung
mit einer vorausschauenden Geschaftstatigkeit macht die Neusser Bauverein AG dabei
auch wirtschaftlich zum Erfolgsgaranten.

Herbert Napp
Blrgermeister der Stadt Neuss,
Aufsichtsratsvorsitzender der Neusser Bauverein AG



VORWORT DES
VORSTANDSVORSITZENDEN
DER NEUSSER BAUVEREIN AG

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionare,

sozial verantwortungsvoll handeln und erfolgreich wirtschaften: Diese Leitlinie unseres
Unternehmens bilanziert auch das vergangene Geschaftsjahr 2011. Denn die Neusser
Bauverein AG steht auch 120 Jahre nach ihrer Griindung 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 Geschaftstatigkeit der Vor-
jahre weiter fortgefiihrt werden. Seit 1891 gestalten wir dabei als sozial verantwortliches
und verlassliches Wohnungsunternehmen nicht nur die vielfaltigen Wohnstrukturen un-
serer Stadt; wir kimmern uns auch engagiert um die sozialen Belange der bei uns lebenden
Menschen. Wir fihlen uns dieser Tradition auch zukinftig verpflichtet.

Die Nachfrage nach bezahlbarem und zeitgemaem Wohnraum wird in den nachsten
Jahren in Neuss weiter ansteigen. Aufgrund dessen wird die Neusser Bauverein AG auch
weiterhin durch die Errichtung und Modernisierung von 6ffentlich geforderten Mietwoh-
nungen dieser Entwicklung Rechnung tragen.

So stellen wir immer wieder neu die Weichen fur die Zukunft: Unser Handeln ist hierbei
untrennbar mit den Bedurfnissen unserer Mieter verbunden. Wir schaffen und erhalten zeit-
gemafRen Wohnraum zu glinstigen Mietpreisen und passen diesen immer wieder den ver-
anderten Anforderungen an. Heute werden die Anspriche der Menschen an das Wohnen
immer mehr durch den demografischen Wandel und die daraus entstehenden Herausfor-
derungen bestimmt. Und wo sich gesellschaftliche Bedingungen andern, da andert sich auch
der Wohnbedarf. Hier ist die Neusser Bauverein AG ein innovativer und kompetenter Partner,
wenn es um die Gestaltung von zukunftsfahigen Wohnmodellen geht. Diesen Beweis haben
wir auch im abgelaufenen Geschaftsjahr wieder angetreten. Hierbei ist es jedoch fir zukinf-
tige Projekte zwingend notwendig, finanzierbare Grundstilicke mit entsprechender Lagequa-
litat im Neusser Stadtgebiet fiir unsere Gesellschaft zu sichern und die fiir 6ffentlich gefor-
derten Wohnraum begrenzten Landesférdermittel projektbezogen zu erhalten.

Aktiv die Stadtentwicklung begleiten und hierbei Neuss noch attraktiver fir seine Bewohner
gestalten; dies zeigt sich auch eindrucksvoll in den wirtschaftlichen Zahlen fur das Jahr
2011. So haben wir im Geschaftsjahr 2011 im Bereich Neubau, Instandhaltung, Um- und
Ausbau rd. € 20 Mio. investiert. Im Geschaftsjahr 2012 planen wir Investitionen in Hohe
von rd. € 27 Mio. zuzuglich rd. € 6 Mio. im Geschaftsfeld BautragermaBnahmen. Bis zum
Jahr 2016 sind Investitionen im Bereich Neubau, Instandhaltung und Um- und Ausbau von
rd. € 107 Mio. veranschlagt. Fur BautragermaBnahmen sind im gleichen Zeitraum zusatz-
lich rd. € 39 Mio. geplant.

»S0zial handeln heift erfolgreich wirtschaften. Das
hat die Neusser Bauverein AG im vergangenen Jahr
erneut unter Beweis gestellt.“

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 Selbstverstandnis unserer Gesellschaft. Zu unserem
ganzheitlichen Konzept gehort neben der Bereitstellung und dem Erhalt zukunftsgerichte-
ten, bezahlbaren Wohnraums auch ein breit gefachertes soziales Engagement. Wir inve-
stieren hierbei nicht nur in zukunftsweisende Wohnprojekte, sondern bieten unseren
Mietern auch vielfaltige soziale Zusatzleistungen, sei es mit Angeboten und Einrichtungen
wie unseren Serviceburos, den Nachbarschaftstreffs, unserem Beratungsbus, den Mieter-
festen oder Sportmaoglichkeiten fir Kinder und Jugendliche. Hierdurch werden nachbar-
schaftliche Strukturen gefordert und gestarkt. Aufgrund dessen haben wir auch in 20m
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 Erfullung unserer sozialen und stadtebaulichen Aufgaben gehen einher mit einem ver-
antwortungsvollen Wirtschaften. So freut es uns sehr, dass wir auch in 2011 mit einem
Jahreslberschuss von rd. T€ 1.444 (Vorjahr rd. T€ 1.355) erneut ein beachtliches Ergebnis
vorweisen konnen. Unserem Hauptaktionar, der Stadt Neuss, sowie unseren Kleinaktionaren
kénnen wir aufgrund des erfolgreichen Geschaftsjahres 2011 erneut eine Dividende in Hohe
von insgesamt rd. T€ 1.122 ausschutten. Auch in den Folgejahren sind wir in den verschie-
denen Geschaftsfeldern gut aufgestellt und blicken optimistisch in die Zukunft.

Welche Aktivitaten unser Geschaftsjahrim Einzelnen gepragt haben und welchen Aufgaben
und Projekten kinftig 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 Geschafts-
abschluss 2011 beigetragen haben. Auch bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates bedanke
ich mich fir die stets gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Frank Lubig
Vorstandsvorsitzender der Neusser Bauverein AG



,»In unserem Selbstverstindnis stehen die Menschen
im Mittelpunkt. Daher investieren wir gerne in das
soziale Miteinander in unserer Stadt.“

GUT WOHNEN. BESSER LEBEN:
DURCH DAS JAHR MIT
DER NEUSSER BAUVEREIN AG

Wer beim Bauverein wohnt, lebt einfach besser

Wir bauen auf Erfolg — und das seit 120 Jahren. Hierbei tragen wir als grofites Wohnungs-
unternehmen der Stadt Neuss entscheidend zu einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung
bei und sichern so nachhaltig die Lebensqualitat in der Stadt. Und weil wir wissen, welche
Anforderungen Menschen an ihre Wohnungen stellen, profitieren davon auch unsere Be-
wohner: durch moderne Hauser und Wohnungen, die den zukinftigen Anforderungen an
bezahlbaren und attraktiven Wohnraum Rechnung tragen. Mittels einer weitsichtigen Woh-
nungspolitik und einer Stadtentwicklung, die sich vorausschauend an den Bedurfnissen der
Bevolkerung orientiert, erhalten und schaffen wir zukunftsfahigen Wohnraum fur alle Be-
volkerungsschichten in der Stadt Neuss. Kennzeichnend fiir das vergangene Geschaftsjahr
sind daher umfangreiche Investitionen in unseren Bestand sowie in neue Wohnprojekte.
Als Unternehmen mit sozialer Ausrichtung haben wir dartber hinaus in 2011 umfangreich
in Mieterservice und soziale Zusatzleistungen fur unsere Mieter investiert. Fir uns zahlen
sich diese Investitionen in die Zufriedenheit unserer Mieter aus. Denn wir mochten, dass
unsere Kunden auch in Zukunft sagen: Wer beim Bauverein wohnt, lebt einfach besser.

DIE NEUSSER BAUVEREIN AG IN ZAHLEN 2011
6.864 Wohneinheiten
836 Gebaude

4,80 € Monatsmiete pro m? im Durchschnitt

rund 539.000 m? Wohn- und Nutzflache
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UNSER WOHNANGEBQOT:
EIN SCHONES ZUHAUSE

Lebensgewohnheiten d@ndern sich — unser Wohnangebot auch. Wir reagieren flexibel auf
die Anspriiche unserer Mieter: durch Umbau und Modernisierung ebenso wie durch Neu-
bau. Unser breitgefachertes Angebot verschiedenster Wohnformen bietet fiir jede Lebens-
lage die passenden vier Wande. Wir investieren dabei kontinuierlich in den Erhalt und den
Ausbau eines zeitgemafRen und modernen Wohnangebots. Das spiegelt sich auch in un-
seren wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen wider: So betrdgt unsere Leerstandsquote
lediglich 0,7 Prozent, wahrend gleichzeitig die Zahl unserer langjahrigen Mieter, die teil-
weise seit mehreren Jahrzehnten bei uns leben, standig steigt. Mit 6.864 Wohneinheiten
sind wir der grof3te Vermieter der Stadt — und mit einem durchschnittlichen Mietpreis von
€ 4,80/m2/mtl. wohnen unsere Mieter im Vergleich zur ortsiiblichen Miete in der Stadt
Neuss deutlich giinstiger.

Der ganzheitliche Ansatz: Stadtentwicklung

Das Thema Quartiersentwicklung steht auf unserer Agenda ganz oben. Hier verwirklichen
wir zukunftsweisende Wohnkonzepte fur unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen. Unser
Augenmerk liegt dabei auf den Bedirfnissen von Familien und insbesondere auf denen
der dlteren Generation: Wir mochten maéglichst vielen Bewohnern ermdglichen, auch im
Alter oder bei Pflegebediirftigkeit in ihren eigenen vier Wanden wohnen zu bleiben. Ein
weiterer positiver Effekt: Durch die Vielfalt unseres Wohnangebots in unseren Quartieren
brechen wir einseitige Bewohnerstrukturen auf und sorgen so fiir eine bunte Mieterschaft:
Alt und Jung, Familien und Singles, Deutsche und Migranten leben hier neben- und mit-
einander. Aktuell fuhren wir an drei Standorten im Neusser Stadtgebiet Quartiersentwick-
lungsmalnahmen durch, die unseren Bestand und die Bewohnerstruktur vor Ort nachhal-
tig positiv beeinflussen.

So auch bei unserer Stadtentwicklungsmaflinahme in Erfttal, die im Rahmen des Forder-
programms ,Stadtumbau West“ initiiert und 2011 erfolgreich abgeschlossen wurde. Hier
haben die Mieter zu Beginn des Jahres den zweiten Bauabschnitt mit insgesamt 52 offent-
lich geférderten Wohnungen bezogen. Das neue Wohnquartier ist ein zukunftsgerichteter
Mix aus offentlich geférderten Mehrraumwohnungen, grof3ziigigen Gruppenwohnungen
fur altere und pflegebediirftige Menschen sowie modernen Einfamilienhdusern fur Fami-
lien mit Kindern. Wie bereits bei unseren abgeschlossenen Stadtentwicklungsmalinahmen,
so haben wir auch in Erfttal viel Wert auf attraktive AuRenbereiche mit Spielflachen und
Mietergarten gelegt. An der Euskirchener Strafse planen wir im Winter 2012 die Fertigstel-
lung von 18 Einfamilienhdusern, mit der die Stadtumbaumafnahme ihren Abschluss finden
wird.

Wahrenddessen sind im Frihling 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 Mehrfamilienhduser ein
,Facelifting” der Fassaden und Eingangsbereiche; parallel dazu werden Mietergarten an-
gelegt und die Allgemeingrinflachen neu gestaltet. Neben der optischen Aufwertung des
Quartiers setzen wir bei der Sanierung auf den Einsatz von regenerativen Energien. So
wurden erneuerte Satteldacher mit Photovoltaik-Modulen besttckt, die pro Haus rund
36.000 Kilowattstunden p.a. Strom erzeugen. Neben der umfangreichen Sanierung des

Bestands sind am Standort auch 22 neue Einfamilienhauser, davon 14 Doppelhauser und
acht Reihenhduser geplant. Positive Begleiterscheinung: Durch die attraktivere Nachbar-
schaft werten wir auch die umliegenden Strallenzige in der Nordstadt weiter auf.

Auch den sldlichen Stadtteil Weckhoven entwickeln wir weiter — hier wurden ebenfalls zu
Jahresbeginn 2011 die Planungen fur den zweiten Teil unserer Stadtumbaumaflnahme
konkretisiert. Das Projekt ist eine Fortflhrung der stadtebaulichen Neuordnung in Weck-
hoven; der erste Teil startete in den Jahren 2001 und 2002 in unserem Bestand an der
Weckhovener Stral3e. Hier erfolgte eine mittlerweile mehrfach pramierte behutsame Um-
strukturierung der Wohngebaude aus den 1960er-Jahren sowohl durch Modernisierung
als auch durch unmittelbar anschlieBende Erganzungsneubauten. Nachdem diese Um-
baumaRnahme bereits abgeschlossen ist, wird ab 2012 der Bestand an der Hulchrather
StralBe im Rahmen eines Landeswettbewerbes erneuert. Hier werden derzeit vier hochge-
schossige sogenannte Punkthauser mit insgesamt 143 Einheiten, die den Anspriichen an
zeitgemallen Wohnraum nicht mehr entsprechen, zum Abriss vorbereitet. Die Hochhauser
sollen einer zukunftsgerichteten Mischung aus Mehr- und Einfamilienhausern weichen.
Hier mochten wir kiinftig eine breite Auswahl mit unterschiedlichen Wohnformen anbie-
ten, denn auch in Weckhoven ist unser Ziel eine grofitmagliche stadtebauliche Vielfalt, die
sich aullerdem durch ein breites soziales Spektrum auszeichnet.

Neubaugleich: Aufwertung durch Modernisierung

Neben aufwandiger Sanierung vorhandener Bestande und der Errichtung von Neubauten
werten wir Wohnquartiere durch umfangreiche und zeitgemafRe Modernisierungen auf.
Neubaugleich — diesen Standard konnen wir unseren Mietern nach Abschluss unserer
Modernisierungsmalinahmen 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 Alemannenstra3e
mit insgesamt 56 Wohneinheiten neu zu gestalten. Im Juli 2011 konnten wir unsere
Modernisierungsmalinahme an der Jaegersstrale mit 82 Wohneinheiten fertigstellen.

Kurze Zeit spater haben wir ein weiteres Projekt in Gnadental erfolgreich beendet: Hier
konnten wir zum Jahresende die Modernisierung der so genannten ,Raupenhduser” am
Berghduschensweg 282 und 284 abschliellen. Ende 2010 hatten wir mit dem Um- und
Ausbau von vier 3-geschossigen Mehrfamilienhausern aus den 1960er-Jahren begonnen.
Zwei Gebaude haben die Mieter bereits im November 2011 bezogen; die Fertigstellung der
beiden anderen Wohnhauser erfolgte im Frihjahr 2012. Am Standort Gnadental planen
wir aulBerdem die Sanierung von vier weiteren Wohnhausern auf der gegenlberliegenden
Stralenseite.

Neben der Schaffung von Barrierefreiheit wird im Rahmen unserer Modernisierungsmal3-
nahmen selbstverstandlich auch ein zeitgemalier energetischer Standard mit z.B. Solar-
kollektoren, FuBbodenheizung und Warmepumpen geschaffen.

Fiir junge Familien: Giinstige Miet-Einfamilienhauser

Gerade Familien mit mehreren Kindern brauchen viel Platz zum Wohnen — und der Bedarf
nach angemessenem und bezahlbarem Wohnraum ist in Neuss groR. Um mehr kinder-
reichen Familien das Leben in einem Haus mit Garten zu ermoglichen, hat die Neusser
Bauverein AG im April 2011 ein rund 2.200 m? groRRes Grundstiick an der Pskowstralle im
Stadionviertel erworben. Hier errichten wir insgesamt zwolf 6ffentlich geforderte Reihen-
hauser, die Uber jeweils 120 m? Wohnflache, finf Zimmer sowie einen eigenen Garten und
eine Garage verfuigen. Wir werden die Hauser gunstig vermieten — und bieten so vor allem
sozialschwacheren Familien eine preiswerte Alternative zum Kauf eines Eigenheims. In den
nachsten Jahren werden wir an weiteren Stellen im Neusser Stadtgebiet Miet-Einfamilien-
hauser gleichen Bautyps errichten — so auch am Gnadentaler Berghauschensweg, wo wir
ebenfalls in 2011 mit sieben weiteren Hausern in die konkrete Planungsphase gegangen sind.

Immer wieder heiBt es ,, Ausgezeichnet*

Hohe Qualitat zum guinstigen Mietpreis: Mit dieser Strategie Uberzeugen wir nicht nur
unsere Kunden. Auch von Expertenseite wird uns immer wieder das hohe Niveau beschei-
nigt, durch das wir uns im offentlichen Wohnungsbau auszeichnen. Das war in 2011 mehr-
fach der Fall: Gleich zwei Mal wurde dabei unser Wohnquartier Stdliche Furth ausgezeich-
net: mit dem PROM 2011 und der Plakette flr Stadtbildpflege. Damit kann die Stdliche
Furth mittlerweile 14 Auszeichnungen vorweisen. Ein weiterer Hohepunkt und eine Besta-
tigung flr unser Engagement im Stadtebau war die Verleihung des Deutschen Bauher-
renpreises 2011/2012 flir unsere Stadtentwicklungsmalinahme in Erfttal. Der Preis, der uns
im Februar 2012 in Berlin Uberreicht wurde, markiert so den gelungenen Abschluss des
auch an Auszeichnungen erneut erfolgreichen Jahres 2011.
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UNSERE .BAUTRAGERSPARTE:
WIR ERFULLEN WOHNTRAUME

Auch in 2011 hat die Neusser Bauverein AG in der Bautrdagersparte mehrere Bauvorhaben
erfolgreich abgeschlossen oder vorangetrieben, sowie neue Projekte akquiriert. Ebenso
wie im o6ffentlichen Wohnungsbau stehen wir auch als Bautrager fiir hohe Qualitat, Ver-
lasslichkeit und architektonische Vielfalt. Und weil wir immer mehr Menschen — unter
Beriicksichtigung ihrer Einkommenssituation — in Neuss zu Eigentum verhelfen mochten,
bieten wir hochwertiges Wohneigentum fiir ganz unterschiedliche Anspriiche an: von
preisgiinstig bis exklusiv — immer individuell und zeitgemaR. Das Jahr 2011 war dabei
besonders durch unsere neue Wohnanlage im Stadionviertel gepragt: Hier konnten wir
den Abschluss unserer exklusiven BaumaRnahme Am Marianum verzeichnen.

Im Oktober 2011 haben wir am Marianum die letzten Einheiten verkauft. Insgesamt sind
hier 13 Einfamilienhauser, zehn Stadthauser und 28 Eigentumswohnungen im Bauhaus-
stil entstanden sowie acht Baugrundstuicke verauBBert worden, die sich harmonisch in
eine attraktive Parklandschaft einfiigen. Die durchweg hochwertige Ausstattung und die
einmalige innenstadtnahe Lage hinter dem denkmalgeschitzten Marianum hat auch
Familien aus dem Raum Dusseldorf / KoIn liberzeugt, sich in den stilvollen Stadthausern,
Doppelhaushalften und Stadtvillen niederzulassen.

Mit der Errichtung von 18 preisglinstigen Einfamilienhdausern an der Euskirchener Straf3e
in Erfttal ermoglichen wir kinderreichen Familien den Traum vom Eigenheim. Bereits
einen Monat nach Baubeginn des ersten Bauabschnitts mit sieben Einfamilienhausern
im September 2011 wurden bereits fast alle Einheiten verauRert. Wegen der hohen Nach-
frage haben wir deshalb in der 2. Jahreshalfte 2011 beschlossen, den Baubeginn des
zweiten Bauabschnittes vorzuziehen. Seit Januar 2012 entstehen hier nun weitere elf
preisglinstige Einfamilienhauser mit jeweils sechs Zimmern, 130 m? Wohnflache, eigenem
Garten und Garage. Wir rechnen damit, dass mit Fertigstellung des gesamten Bauvor-
habens Ende 2012 alle Einheiten verkauft sind.

Wir schaffen innerstadtisches Wohnen auf hohem Niveau

Ein weiteres erfolgversprechendes Projekt haben wir im Marz 2011 in der Neusser Innen-
stadt mit dem Erwerb des rd. 10.000 Quadratmeter grofRen Grundstucks des ehemaligen
Finanzamtes an der Schillerstral’e auf den Weg gebracht. Mit dem ideal gelegenen Areal
konnen wir den grofRen Bedarf von Familien wie Singles, Paaren und dlteren Menschen
nach zentral gelegenem und hochwertigem Wohneigentum auch kiinftig weiter befrie-
digen. Nach dem Abriss des Hochhauses errichten wir hier insgesamt 61 moderne und
groRzligige Wohneinheiten, darunter 35 Eigentumswohnungen, 20 Doppelhauser und
sechs Stadthauser.

Und auch mitten im Herzen der Neusser Innenstadt planen wir zusatzliche Wohnmog-
lichkeiten: An der Ecke Schulstrale/Platz am Niedertor entsteht eine neue und exklusi-
ve Wohnanlage. Hier realisieren wir ab Sommer 2012 ein asthetisch ansprechendes
Gebaudeensemble mit insgesamt 27 exklusiven Wohneinheiten, die iber groRzligige
Terrassen, Balkone sowie eine Tiefgarage verfugen.

Am Alten Weiher 6 beginnen wir mit der Errichtung von 17 hochwertigen Eigentums-
wohnungen voraussichtlich Anfang 2013. Auch hier weicht veraltete Bausubstanz zeit-
gemaflen Wohnformen, mit denen wir auf die steigende Nachfrage nach attraktivem
Wohnraum in der Innenstadt reagieren. Denn immer mehr Menschen schatzen inner-
stadtisches Wohnen auf hohem Niveau — aufgrund kurzer Wege und optimaler Infra-
struktur in unmittelbarer Umgebung.

Im Marz dieses Jahres haben wir mit dem Erwerb des sogenannten Kamillusgartens am
Konrad-Adenauer-Ring ein weiteres Grundstuck in hervorragender Lagequalitat fur un-
sere Gesellschaft gesichert. Auf dem im Stadionviertel gelegenen rd. 10.000 m? grofRen
Grundstuck sollen nach aktueller Planung 29 Eigentumswohnungen und 14 Einfamilien-
hauser errichtet werden.
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UNSERE WOHNQUARTIERE:
AUF GUTE NACHBARSCHAFT

Wir fordern gerne die gute Nachbarschaft unserer Bewohner — denn wir legen viel Wert
auf ein gutes Miteinander in unseren Wohnquartieren. Dieser Gemeinschaftssinn genieRt
bei uns und bei unseren Mietern traditionell einen sehr hohen Stellenwert. Daher schaffen
wir fiir unsere Bewohner regelmiRig viele unterschiedliche Anlasse zur Nachbarschafts-
pflege und Begegnung und organisieren gerne Feste und Feiern in den Wohnquartieren.
Gleichzeitig knnen wir so als Ansprechpartner vor Ort prasent sein. Und weil sich der
direkte Kontakt mit unseren Kunden bestens bewihrt hat, bauen wir unsere Prasenz in
den Wohnquartieren weiter aus — etwa durch unsere neuen Servicebiiros und Nachbar-
schaftstreffs.

Gemeinschaft beim Bauverein: Feste und Feiern

Gemeinsame Aktivitaten starken den Zusammenhalt und das Miteinander — das ist auch
in unseren Wohnquartieren nicht anders. Zahlreiche Mieter- und Blumenfeste stehen
daher jahrlich 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 Grinanlagen unserer Quartiere im ganzen
Stadtgebiet statt. Nicht fehlen durfte natirlich auch die beliebte Schifffahrt, zu der wir
auch in 2011 wieder mehr als 400 Mieterjubilare eingeladen haben. Bei Kaffee und Kuchen
gibt es wahrend der jahrlichen Fahrt auf dem Rhein viele Gelegenheiten, die guten nach-
barschaftlichen Beziehungen zu vertiefen. Wir als Vermieter konnen im Gegenzug ein
,Dankeschon“ aussprechen fur die langjahrige Treue, die uns so viele Mieter schon seit
mehreren Jahrzehnten halten — teilweise seit 30, 40 oder sogar 50 Jahren.

Berghduschensweg
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Immer vor Ort: Nachbarschaftstreffs und Mieterservice

Mit unseren vielfaltigen Aktivitaten fordern wir das nachbarschaftliche Miteinander. Darlber
hinaus bieten wir fir 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 Ero6ffnung unserer beiden Mieter- und Serviceburos in
Weckhoven und an der Neusser Furth folgten ein neuer Mietertreffpunkt in der Neusser
Nordstadt sowie ein neues Serviceblro in Erfttal.

Mit MARIBU haben wir im November einen neuen Mietertreffpunkt an der Marienburger
Stralle in der Neusser Nordstadt eroffnet. Hier haben wir eine lebendige Begegnungs-
statte fur Alt und Jung geschaffen, die nach dem Vorbild des Treff 20 an der Sudlichen
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
Freizeitmoglichkeiten. Diese werden von den Mietern in vielen Fallen erfolgreich selbst
organisiert — darunter ein Kochkurs, ein Schachclub und kostenlose Nachhilfe fur die
Kinder des Quartiers. Dieser Philosophie der guten Nachbarschaft soll auch MARIBU folgen.
Die neue Begegnungsstatte 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 verstarkt auf den Mieterservice vor Ort: Im Dezember 2011 haben wir in
Erfttal unsere neueste Anlaufstelle eroffnet. Das geraumige und barrierefrei erreichbare
Serviceblro befindet sich mitten im Ladenzentrum an der Euskirchener Straf3e 11 in einem
umfangreich modernisierten ehemaligen Ladenlokal. Hier sind unsere Hausmeister fur alle
Fragen und Probleme erreichbar. Mitarbeiter unseres Kunden- und Serviceteams Std wer-
den zukunftig ebenfalls vor Ort sein. Auch kleinere Reparaturen konnen gleich vor Ort in
der angrenzenden Werkstatt erledigt werden. So bietet das neue Serviceburo allen Mietern
eine optimal erreichbare Anlaufstelle.

Die personliche Beratung unserer Mieter wird bei uns groBgeschrieben —auch bei privaten
Fragen und Problemen. Unsere mobile soziale Beratung bieten wir daher flichendeckend
und kostenlos flr 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. RegelmaRig steuert das mobile Beratungsbtiro viele Standorte in
Bestandsgebieten der Neusser Bauverein AG an. Hier sind sozialpadagogisch geschulte
Mitarbeiter fir die Mieter da — sei es bei personlichen Problemen, bei Fragen zur Wohnsi-
tuation im Alter oder bei Pflegebediirftigkeit sowie dem Wunsch nach Hilfe bei Behorden-
gangen.

Unser breites Spektrum an MaRnahmen im sozialen und im Servicebereich hat sich bestens
bewahrt, denn unsere Angebote tragen zu mehr Lebensqualitat 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.

UNSER GENERATIONENVERSPRECHEN:
AKTIV FUR KINDER UND FAMILIEN

Beste Chancen fiir den Nachwuchs - dazu gehort neben einem ansprechenden Wohnum-
feld auch die Méglichkeit, sich personlich zu entfalten. Daher kiimmern wir uns ganz be-
sonders um die Bediirfnisse 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 Selbstverstiandnis als soziales und in der Stadt
verwurzeltes Unternehmen gehort es aber auch, Neusser Vereine und Einrichtungen zu
unterstiitzen, die ebenfalls engagierte Arbeit mit Kindern und Jugendlichen leisten.

Unser Nachwuchs: Immer in Bewegung

Kinder und Jugendliche profitieren vom Sport ganz besonders — schlieBlich hilft er ihnen,
die natlrliche Bewegungslust zu fordern, Grenzen zu erkennen und Starken im Team zu
erfahren. Daher unterstltzen wir gerne die engagierte Nachwuchsarbeit Neusser Vereine.
Hier ist die jahrliche Verleihung unseres Jugendforderpreises mittlerweile zur festen Gro-
RBe in der lokalen Sportlandschaft geworden. 2011 konnte sich die Leichtathletikriege der
DJK Rheinkraft uber unsere Auszeichnung freuen —und natirlich auch tber die finanzielle
Unterstitzung, die der Jugendarbeit des Vereins zugutekommt.

Sportlich geht es auch bei unseren eigenen Mieterkindern zu: Nach dem erfolgreichen
Start von ,,Ringen flr Kids“ an der Sudlichen Furth vor drei Jahren haben wir unser Frei-
zeitangebot im vergangenen Jahr auch auf Erfttal ausgeweitet. Bei ,Ringen fur Kids“ ma-
chen 6- bis 14-jahrige 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 fiir Madchen ebenso geeignet wie fur Jungen. Einmal wochentlich findet
,Ringen fur Kids“ im Erfttaler Birgerzentrum ,Kontakt“ statt. Neben unseren Mieterkindern
kommen auch Schuler aus der Ganztagsbetreuung der ortlichen Gebrider-Grimm-Grund-
schule freitags zum Training.

Keine Chance fiir Langeweile: Wir fordern die Jugend

Ferien zu Hause zu verbringen kann ganz schon aufregend sein. Jedenfalls dann, wenn die
Kinder bei ,Spaf8 im Gras“ mitmachen. Daher haben wir die jahrlich stattfindende Sommer-
ferienaktion auch in 2011 erneut gerne unterstitzt. 120 Kindern haben wir anlasslich des
120-jahrigen Bestehens der Neusser Bauverein AG die Teilnahme an jeweils einem Zelt-
lager-Tag ermoglicht. Auch viele unserer Mieterkinder nehmen immer wieder an der er-
lebnisreichen Ferienfreizeit in der Nahe der Erftmindung teil.
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Kita Am Baldhof

*

Immobilien fiir den Nachwuchs

In unserem Segment Sozialimmobilien unterstitzen wir die Stadt bei ihrem Ausbau der
Kindertagesbetreuung — und haben es uns gleichzeitig zur Aufgabe gemacht, die beson-
deren Anspriiche der jungen Zielgruppe optimal zu verwirklichen.

Im April 2011 haben wir die integrative Kindertagesstatte Am Baldhof eingeweiht, die nach
nur elffmonatiger Bauzeit fertiggestellt wurde. Hier finden 75 Kinder in drei Gruppen viel
Platz zum Spielen, Essen und Schlafen. Das Gebaude bietet rund 530 m* Nutzflache und
wird von der Lebenshilfe Neuss eV. betrieben.

Im Juli 201 feierten wir den Spatenstich fir das Kinder- und Jugendhaus in Allerheiligen —
eine Kooperation der Neusser Bauverein AG mit der Stadt Neuss sowie dem Jugendamt.
Mit dem Projekt konnen wir auf die Anspriiche von Kindern und Jugendlichen im jungen
und wachsenden Stadtteil Allerheiligen optimal eingehen. Hier errichten wir bis Anfang
2013 einen Gebaudekomplex mit insgesamt rund 1.150 m? Nutzflache.

Und weitere Projekte sind bereits in Planung: Als kompetenter Partner im Bereich Sozial-
immobilien unterstitzen wir die Stadt Neuss auch kiinftig bei der zukunftsgerechten Aus-
gestaltung von Betreuungsplatzen fir den Nachwuchs. So wie an der Heerdter Stral8e, wo
wir noch in diesem Jahr mit dem Bau einer weiteren Kindertagesstatte beginnen wollen.
Auch an dieser Stelle werden wir die Anspriiche erflllen, die unsere kleinen wie grof3en
Kunden an uns stellen: Wir bauen hochwertig, zeitgemaf, zukunftsgerecht und fir Alle
bezahlbar.
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1. GESCHAFTS- 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 Uberschattet. Eine grof3e
Hypothek in Form eines neuen Hilfspaketes flr Griechenland belastete die Eurozone und
flhrte bis heute zu einem grofRen Vertrauensverlust in die Finanzlandschaft.

Eine Stltzung der fortgeschrittenen Volkswirtschaften in der zweiten Jahreshalfte 201
gelang durch eine expansive Geldpolitik und eine Abschwachung der Wachstumsdynamik
in den Schwellenlandern Asiens, Lateinamerikas und Mittel- und Osteuropas.

Durch die Finanzkrise sind die Staatsfinanzen im Euroraum in Mitleidenschaft gezogen
worden. Ein erheblicher Anteil der Haushaltsmittel musste fir MaBnahmen zur Stltzung
der Konjunktur, sowie fur die Stabilisierung des Finanzsektors aufgewendet werden. Durch
Einnahmeausfalle und Ausgabenzuwachse, die Folge des konjunkturellen Einbruches und
die Belastung des hoheren 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. Ursachlich hierfur sind
die Wachstumsimpulse aus dem Inland. Eine der Stltzen dieser positiven Entwicklung war
das Konsumverhalten der Privathaushalte, kombiniert mit einer kraftigen Investitions-
dynamik. Der AuBenhandelsanteil blieb hinter den Erwartungen zurtick.

Mit 8,3 Prozent nahmen die Bauinvestitionen gegentiber dem Vorjahr deutlich zu. Ursach-
lich hierfir war unter anderem die weiterhin abnehmende Zinskurve am Hypothekenmarkt.
Hypothekendarlehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren konnten in 2011, abhangig von der
Bonitat des Kreditnehmers, mit einem Zinssatz von unter 3 Prozent am Kapitalmarkt ein-
gekauft werden. Dieser Trend hadlt auch in den ersten Monaten des Geschaftsjahres 2012
weiterhin an.

Mit 11,6 % des erwirtschafteten Bruttoinlandsproduktes (rund 267 Milliarden Euro) trug der
Kernbereich der Immobilienwirtschaft — das Grundstiicks- und Wohnungswesen — zur
erfreulichen Entwicklung der Binnenkonjunktur bei.

Auch erreichte die bundesweite Arbeitslosenquote mit 71 % ebenfalls einen historischen
Tiefstand seit 1992. Ebenfalls stieg der Anteil der erwerbstatigen Personen auf 40,63 Mio.
Dies ist der hochste 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 ahnlich positive Entwicklung konnte letztmalig Anfang der goer-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 Uber dem
Vorjahreswert. Der Auslanderanteil lag bei 12,5% fast unverandert auf dem Niveau des
vergangenen Jahres.

Ein erfreulich deutlicher Anstieg konnte bei den erteilten Baugenehmigungen verzeichnet
werden. Mit einem Zuwachs von 136 Baugenehmigungen fiir Wohngebaude wurden ins-
gesamt 318 positive Bescheide erlassen. Im Vorjahr waren es lediglich 182 Genehmigungen.
Mit 449 Baugenehmigungen fir Wohnungen wurde ebenfalls das Vorjahresergebnis mit
rund 22,3% auf 449 Wohnungen gesteigert.

Die gesamten Baufertigstellungen nahmen in 2011 mit insgesamt 286 Wohngebauden und
382 Wohnungen deutlich zu. Im Vorjahr waren es lediglich 107 Wohngebaude und 256
Wohneinheiten.

Im120.Jahr nach Griindung unserer Gesellschaft wurden 105 Wohneinheiten fertiggestellt.
Dies entspricht 27,5% der im gesamten Neusser Stadtgebiet fertiggestellten Wohnungen.

Der Erfullung des satzungsgemalien Auftrages einer sicheren und sozialverantwortbaren
Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung der Stadt Neuss wird unsere Ge-
sellschaft auch weiterhin durch die Bereitstellung von bezahlbarem und zeitgemaRem
Wohnraum nachkommen. Um dieser Aufgabenstellung auch zukunftig unter sich veran-
dernden Rahmenbedingungen nachkommen zu konnen, 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 Tatigkeitsschwerpunkte in Bezug auf veranderte Sozialstrukturen, okolo-
gische und okonomische Anforderungen zu erfullen. Eine permanente und strategische
Analyse unseres Wohnungsangebotes sichert die nachhaltige Wirtschaftlichkeit unserer
Gesellschaft und bietet unseren Mietern ein Optimum an Wohnqualitat. Aufgrund der
sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Neuss wird unsere Gesellschaft
durch die Errichtung offentlich geforderter und freifinanzierter Neubauten an Standorten
mit entsprechender Lagequalitat auch in Zukunft attraktive und bezahlbare Wohnangebote
anbieten.

Die Planung und Umsetzung von wertverbessernden und -erhaltenden MaBnahmen in
unseren Bestanden realisieren wir hierbei unter Beachtung wirtschaftlicher Parameter zum
grolRen Teil mit regionalen Handwerksunternehmen. Die Neusser Bauverein AG ist hierbei
neben ihren satzungsbedingten Aufgabenstellungen ein verlasslicher Auftraggeber und
Vertragspartner der regionalen Handwerkerschaft und tragt somit dazu bei, dass Arbeits-
platze 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 Geschaftsjahr 2011 im Bereich Neubau,
Instandhaltung sowie Um- und Ausbau rund € 20 Mio. in unsere Bestande investiert. In
den kommenden 5 Jahren sind insgesamt rund € 146 Mio. Investitionen in Wohnbaupro-
jekte unserer Gesellschaft geplant.

Darlber hinaus sehen wir uns als Sozialpartner der Stadt Neuss fur die stetig wachsenden
sozialen Aufgabenstellungen in unseren Wohnbestanden und im gesamten Stadtgebiet.
Durch umfangreiche Angebote im Sozialbereich unterstitzen wir unsere Mieter und for-
dern das soziale Leben in den einzelnen Wohnquartieren.

Aufgrund der zukunftigen gesellschaftlichen Anforderungen werden wir unser Sozial-
engagement mit Serviceleistungen rund um das Wohnen weiter ausbauen.

Auch zukulnftig werden wir nachfrageorientiert qualitativ anspruchsvolle Einfamilienhauser
und Eigentumswohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten und Lagequalitaten an-
bieten, um damit auch insbesondere jungen Familien den Erwerb von Wohnungseigentum
zu ermoglichen. Hierbei sehen wir nach wie vor die Wohnimmobilie, auch insbesondere
unter den aktuellen finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, im Fokus der privaten
Vermogensbildung und Altersversorgung. Durch die Errichtung von Wohnungseigentum
wird dartiber hinaus die soziale Verwurzelung mit der Stadt Neuss unterstitzt und gefordert.

Auch in Zukunft stehen wir unserem Hauptaktionar, der Stadt Neuss, als Dienstleister der
Quiartiers- und Stadtentwicklung zur Verfligung.
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1.2. Geschaftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung
Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

Hauser Wohnungen Heimplatze Garagen und gewerbl. Wohn- u.

Stellplatze Einheiten Nutzfliche m*

Bestand 31.12.2010 833 6.833 255 3.336 76 536.309

Zugange

Neubau 3 32 35 3.006

Um- und Ausbau 4 30 1 2.121

Sonstiges 2 28

Abgange

Um- und Ausbau -4 -30 -2 S28890

Sonstiges il -3 -3 -214

Bestand 31.12.2011 836 6.864 255 3.368 74 538.860

Zugange

Im Geschaftsjahr 2011 wurden im Rahmen der Stadtteilerneuerung Erfttal die letzten
3 Hauser des zweiten Bauabschnitts Euskirchener StraRe 14, 18 und 20 mit 32 Wohnungen
und 35 Tiefgarageneinstellplatzen bezogen.

Die Umbaumalnahme Krefelder Strale 42 konnte mit Fertigstellung von 3 Wohnungen
und einer gewerblichen Einheit abgeschlossen werden. An der Weckhovener StraRRe 10
wurde ein weiteres Haus mit 8 Wohnungen nach Sanierung wieder bezogen. Von der
SanierungsmafRnahme Berghauschensweg 282-288 konnten die ersten beiden Hauser mit
19 Wohnungen fertiggestellt werden.

Abginge

Die Abgange im Geschaftsjahr 2011 betreffen im Wesentlichen die Umbaumafinahmen
Berghauschensweg mit 20 Wohnungen, Weckhovener StraBe 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 6ffentlich geférderte Mietwohnungen an der
Alemannenstr. 19 a-b im Bau.

Im Zuge der Um- und Ausbaumafnahmen befanden sich 20 Wohnungen Weckhovener
StraRBe 12 und 14, 15 Wohnungen Berghauschensweg 286-288, 18 Wohnungen Alemannen-
stralle 13-17 und 20 Wohnungen Alemannenstrale 21-23 im Bau, insgesamt 73 Einheiten.

In Planung
Am 3112.2011 waren 38 Neubau-Objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

2 Mietwohnungen Hymgasse 1
12 Mieteigenheime Pskowstrale 22-32, 17-27
16 Mietwohnungen Marienstral3e 89

7 Mieteigenheime Berghauschensweg 298, 298 a-f
1 Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen

Fur weitere 63 Einheiten sind Modernisierungs- bzw. UmbaumaRnahmen geplant.
Die geplanten Wohnungen werden im Neubau, und soweit im Altbau bautechnisch mog-
lich, barrierefrei hergestellt.

Die Erdgeschosswohnungen erhalten Mietergarten.

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

Modernisierungstatigkeit

Im Jahr 2011 wurde, wie bereits in den Vorjahren, die Modernisierung des eigenen Woh-
nungsbestandes kontinuierlich fortgeftihrt. 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 weitergeflihrt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem heutigen
Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

28 Wohnungen Am Alten Weiher 7
35 Wohnungen Berghauschensweg 290-296

63 Wohnungen insgesamt

Der grofte Teil der Wohnungen war urspruinglich offentlich gefordert und zwischenzeitlich
aus der Bindung herausgewachsen. Um weiterhin kostenguinstige Mietwohnungen fur
sozialschwache Bevolkerungsschichten anbieten zu konnen, wird fur die Finanzierung der
ModernisierungsmalRnahmen groftenteils auf offentliche Mittel zuriickgegriffen und die
Bestande hierdurch wieder in die Wohnungsbindung zurtickgefuhrt.

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

Im Rahmen der umfangreichen Modernisierungstatigkeit wird den Bedurfnissen unserer
Mieter durch das Konzept der barrierefreien Wohnung Rechnung getragen.

Dartiber hinaus werden zur Verbesserung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Woh-
nungen Mietergarten angelegt.

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen belauft sich auf
€ 4,80/m*/mtl. gegenuber € 4,70/m?/mtl. im Vorjahr.

Die Erlosschmalerungen 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 %
entfallt auf Erlosschmalerungen durch strategisch bedingte Um- und Ausbau- bzw.
Modernisierungsmalinahmen in unseren Bestanden. Somit betrug die echte Leerstands-
quote wegen Nichtvermietung 0,7 Prozent (48 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Die Gesellschaft verfligte am Bilanzstichtag 31.12.20m1 Uber 11.624 m? unbebaute Grund-
stlicke aus dem Anlagevermogen.

Fur den Mietwohnungsbau und das Bautragergeschaft werden auch zukiinftig nach Bedarf
weitere Grundstucksflachen angekauft.

Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr 201
rund € 9,2 Mio. (Vorjahr rund € 6,7 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht € 17,09 (Vor-
jahr € 12,45) je m* Wohn- und Nutzflache.

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

31



32

EigentumsmaRRnahmen

Aus dem Bereich der Eigentumsmafinahmen konnte im Geschaftsjahr 2011 die gesamte
Bautrdgermafinahme mit 28 Eigentumswohnungen Am Marianum 4-10, 5 Eigenheime Am
Marianum 3-7,13, 21 und 10 Stadthauser Am Marianum 12-28a fertiggestellt und tbergeben
werden.

Am 31.12.2011 befanden sich 18 Eigenheime an der Euskirchener Stralle im Bau. Nachste-
hende 183 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufsobjekte geplant:

17 Eigentumswohnungen Am Alten Weiher 6
27 Eigentumswohnungen Schulstralle

22 Eigenheime Am Kotthauserweg

26  Eigenheime Schillerstral3e

43 Eigentumswohnungen Schillerstra3e

12 Eigenheime Kamillusgarten

36 Eigentumswohnungen Kamillusgarten

Betreuungstatigkeit - WEG Verwaltung

Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2011 zum Verwalter fir 6 Eigentimergemeinschaften
mit 389 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Davon entfallen auf die
Fremdverwaltung 107 Wohneinheiten, 162 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze, 11 Gewerbe-
einheiten sowie 109 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 68 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze
und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen

Im Geschaftsjahr 2011 waren durchschnittlich 53 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon
8 als Teilzeitkrafte und 4 Auszubildende beschaftigt. Hiervon sind 48 Mitarbeiter im kauf-
mannischen und technischen Bereich (7 Teilzeitangestellte) und eine Mitarbeiterin als
Blroreinigungskraft (Teilzeit) tatig.

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

Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft war in 2011 die Erbringung von
Dienstleistungen fur die Muttergesellschaft, Neusser Bauverein AG, auf der Grundlage
eines Geschaftsbesorgungsvertrages. Im Einzelnen handelt es sich um Durchfihrung von
Instandhaltungsmafnahmen, Hausbewirtschaftung, Hausmeisterdienste, Personalgestel-
lung, Projektentwicklung und Projektsteuerung, Vermarktung von EigentumsmafRnahmen,
Verwaltungstatigkeiten, EDV-Bereitstellung u.a. Leistungen.

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

Weitere Geschaftsbesorgungsvertrage bestanden mit der City-Parkhaus GmbH, der Stadt-
hafen Neuss GmbH & Co. KG und der Schulgebaude am Stadtwald GmbH.

Weiterhin ist die Gesellschaft als Verwalter des angepachteten stadtischen Grundbesitzes
tatig. Zum 31.12.2011 wurden fir die Stadt Neuss 37 Hauser mit 73 Mietwohnungen,
10 gewerbliche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplatzen mit rd. 7.034 m*> Wohn- und
Nutzflache verwaltet. Daneben verwaltet die Gesellschaft eine Heizungsbetriebsgemein-
schaft und 2 Eigentlimergemeinschaften mit insgesamt 47 Einheiten.

Das Jahresergebnis 2011 von T€ 347 fiel um T€ 76 geringer aus als im Vorjahr. Auf Grund
des Ergebnisabfiihrungsvertrages wird das jeweilige Jahresergebnis an die Muttergesell-
schaft abgefihrt.

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

in 201 2010 2009 2008 2007
Eigenkapitalquote % 11,6 11,6 12,1 12,3 12,5
Eigenkapitalrentabilitat % 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 €/m? 4,80 4,70 4,55 4,39 4,29
Instandhaltungskosten €/m? 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 BNG 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.

2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2011 wurde ein Jahresiiberschuss von T€ 1.444 (Vorjahr T€ 1.355) erzielt.
Nach Einstellung von T€ 322 in die Rucklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von T€ 1.122
(Vorjahr T€ 1.122). Das Ergebnis vor Steuern erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um

T€ 91 auf T€ 1.953.

Das Jahresergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

20Mm 2010 Verdnderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 312 2.655 -2.343
Bautrdgergeschaft 2.544 -37 2.581
Betreuung und Verwaltung -12 -83 71
Mietwohnungsbautatigkeit -231 -595 364
Finanzergebnis 248 231 17
Neutrales Ergebnis -908 -309 -599
Ergebnis vor Steuern 1.953 1.862 91
Korperschaftsteuer -509 -507 =2
Jahresiiberschuss 1.444 1.355 89

Das Kerngeschaftsfeld Hausbewirtschaftung konnte im Geschaftsjahr 2011 positiv abge-
schlossen werden. Dieser Bereich wird auch weiterhin insbesondere durch hohe Ertrags-
ausfalle zum groBten Teil fir strategische Leerstdnde von Um- und Ausbauten (T€ 1.330,
Vorjahr T€ 1.600) sowie durch Instandhaltungsaufwendungen von € 9,2 Mio. oder
€ 17,09/m? Wohn- und Nutzflache (Vorjahr € 6,7 Mio. oder € 12,45/m?) belastet, die aber
die kunftige Vermietbarkeit sichern und als Investition den Bestand verbessern.

Im Geschaftsjahr wurden 5 Eigenheime Am Marianum 3-7, 13, 21, 28 Eigentumswohnungen
Am Marianum 4-10 und 10 Stadthauser Am Marianum 12-28 a verauRert.

Die Wirtschaftsplanung flir das Jahr 2012 weist einen voraussichtlichen Jahrestberschuss
von T€ 1.342 aus. Die Ertragslage bleibt unter Einbeziehung des Wirtschaftsplanes in den
nachsten Jahren durch Erldsschmalerungen auf Grund der geplanten Um- und Ausbauten,
durch Mietausfalle und Instandhaltungsaufwendungen weiterhin belastet.
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2.2. Vermogens- und Finanzlage

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

tur unserer Gesellschaft aus:

Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

Vermdgensstruktur 201 2010 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermogensgegenstande 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
Anlagevermogen insgesamt 373.103 93,4% 370.809 93,1% 2.294
Zum Verkauf immte Grundstiick
um verkau besﬂtlmm € Srundstucke 19.956 5,0% 23.117 5,8% -3.161
und andere Vorrate
Forderungen/Sonstige Vermoégensgegenstande 1.221 0,3% 1.256 0,3% =35
Flissige Mittel 5.072 1,3% 3.098 0,8% 1.974
Rechnungsabgrenzung 56 0,0% 85 0,0% -29
Umlaufvermégen insgesamt 26.305 6,6% 27.556 6,9% -1.251
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 399.408 100, 0% 398.365 100, 0% 1.043
Die Bilanzsumme der Neusser Bauverein AG ist gegeniiber dem 31.12.2010 insbesondere
infolge von Investitionen im Anlagevermogen um T€ 1.043 bzw. 0,2 % auf T€ 399.408 an-
gestiegen.
Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermogensstruktur wie folgt dar:
Vermogensstruktur 201 2010 Veranderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Anlagevermdgen 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 Grundstiicke 6.476 1,6% 9.820 2,5% -3.344
6.476 1,6% 9.820 2,5% -3.344
kurzfristig
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 13.479 3,4% 13.297 3,4% 182
Flissige Mittel 5.072 1,3% 3.098 0,8% 1.974
Ubrige Aktiva 1.182 0,3% 1.251 0,3% -69
19.733 5,0% 17.646 4,5% 2.087
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 399.408 100, 0% 398.365 100, 0% 1.043

Kapitalstruktur 20M 2010 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnricklagen 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
Rickstellungen 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
Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:
Kapitalstruktur 20M 2010 Veranderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnrtcklagen 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
Ubrige Ruckstellungen 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
Ubrige 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

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

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

Unsere Gesellschaft konnte 2011 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erftllen. Unter
Einbeziehung der Finanzplanung flr 2012 ist die Liquiditat sichergestellt.
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3. NACHTRAGSBERICHT

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

4. EINHALTUNG DER OFFENTLICHEN ZWECKSETZUNG
UND ZWECKERREICHUNG

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung, Betreuung,
Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darun-
ter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentumsrechte. Dabei ist vorrangig eine
sichere und sozialverantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevolke-
rung (gemeinnitziger Zweck) von besonderer Bedeutung. Diesem Zweck ist die Gesellschaft
auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2011 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohnumfeldver-
besserung sowie den Neubau und die VerauRerung von Eigenheimen und Eigentumswoh-
nungen wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2011 erfillt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktiondr werden jahrlich die aktuellen Unternehmensdaten fur
den Beteiligungsbericht zur Verfigung gestellt.

5. RISIKOBERICHT

5.1. Risikomanagement

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

Unsere Gesellschaft verfligt uber ein Risikomanagementsystem, das wesentliche oder be-
standsgefahrdende Entwicklungen so frihzeitig erkennt, dass durch geeignete Malinah-
men wesentliche negative Einflusse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet wer-
den konnen. Das System ist auf die Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet. Es basiert
vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen internen Berichterstattung. Zusatzlich
werden externe Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des Wohnungs-
marktes und des Kapitalmarktes, in die permanente Betrachtung mit einbezogen.

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

5.2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Durch steigende Lebenshaltungskosten und gesellschaftspolitische Veranderungen
konnten sich im Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung Risiken aus laufenden Mietriick-
standen, einer hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfallen, Abschrei-
bungen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie Aufwandsverzichte ergeben.

Das Bautragergeschaft ist nach wie vor mit wirtschaftlichen Risiken behaftet. Bei jeder
anstehenden MafBnahme werden Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen nachgewiesen. Die Marktfahigkeit und Wirtschaftlichkeit der Projekte wird im
Einzelfall detailliert Gberprift, die Planungen gegebenenfalls angepasst. Die Lagequalitat
und das standortbezogene Nutzungs- und Bebauungskonzept beeinflussen hierbei maf3-
geblich den Erfolg dieses Geschaftsbereiches.

Veranderungen der Rahmenbedingungen werden in Form von Prognoserechnungen ab-
gebildet und entsprechende Malinahmen werden unverziglich eingeleitet und umgesetzt.

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

5.3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Unsere Gesellschaft nutzt den demo-
grafischen Wandel dazu, durch spezielle Wohnungsangebote insbesondere fiir dltere Be-
volkerungsgruppen, unterstutzt durch den Ausbau und Intensivierung einer Alten- und
Seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegenuber den Mitbewerbern zu erreichen.
Mit dem Programm ,Wohnen mit Versorgungssicherheit und Service“ bietet unsere Ge-
sellschaft bereits ein speziell auf altere Bevolkerungsgruppen ausgerichtetes Angebot.
Neben dem weiteren konsequenten Ausbau dieses Programms, werden wir auch zukuinf-
tig bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmafnahmen unseren Bestand nach
den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umgestalten.

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

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

Zukunftig werden wir auch einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit auf die Umsetzung en-
ergetischer MaBnahmen setzen, um einer Steigerung der Nebenkosten nachhaltig ent-
gegenzuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu ver-
zeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfri-
stigen Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige Hypotheken bzw.
Grundschulden und offentliche Baudarlehen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Zur Sicherung gunstiger Finanzierungskonditionen werden im Bereich der Dauerfinan-
zierungsmittel Prolongationen mit Laufzeiten von bis zu 25 Jahren fir 6ffentlich gefor-
derte und fur freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen.

Aufgrund der niedrigen Zinsen werden auch hohere Tilgungen vereinbart, um eine
schnellere Entschuldung zu erreichen.

Von Finanzderivaten wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.
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6. ABHANGIGKEITSBERICHT GEMASS § 312 AKTIENGESETZ

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemal? § 312 des Aktiengesetzes fiir das Ge-
schaftsjahr 2011 liber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionar und den
ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes Neuss- Grund-
stlicks- und Bau-GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und den
mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften sind im Ge-
schaftsjahr 2011 nicht vorgenommen worden.

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

Abschliefend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechtsge-
schafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser Beurtei-
lung liegen die Umstande zugrunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses der Rechtsgeschafte

bekannt waren.

Die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft, wird hier-
zu den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilen, der lautet:

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

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

7. PROGNOSEBERICHT

Der satzungsgemafen Verpflichtung zur Versorgung von breiten Schichten der Neusser
Bevélkerung mit bezahlbarem Wohnraum werden wir auch zukiinftig nachkommen und
diese erfllen.

Die Erhaltung, Verbesserung und Erweiterung unseres Wohnbestandes wird auch in den
kommenden Jahren den Schwerpunkt unserer Geschaftstatigkeit bilden. Hiermit gewahr-
leisten wir die Nachhaltigkeit und die sozialvertragliche Vermietbarkeit unseres Wohn-
angebotes auch unter Einbeziehung okologischer Aspekte. Weiterhin werden wir bei der
Sanierung und Modernisierung unserer Bestande den durch den demografischen Wandel
veranderten Bedurfnissen nach barrierefreien Wohnungen Rechnung tragen. Um zu ge-
wahrleisten, dass unsere Wohnungen auch im Bezug auf die Mietnebenkosten nachhaltig
bezahlbar und vermietbar bleiben, wird bei Neubauten sowie bei ModernisierungsmafR-
nahmen grolRer Wert auf die Umsetzung energetischer Konzepte gelegt.

Die Nachfrage nach bezahlbaren und zeitgemafRen Wohnungen in Neuss ist nach wie vor
stark und wird auch fur die kommenden Jahren auf einem hohen Niveau prognostiziert.
Fur Haushalte mit niedrigen Einkommen ist es somit von groRer Bedeutung, preisgln-
stigen Wohnraum anmieten zu konnen. Auch tritt der Bedarf an neuen Wohnformen fir
altere Menschen immer weiter in den Vordergrund, da der Wunsch besteht, moglichst
lange in den eigenen vier Wanden wohnen bleiben zu konnen. Aufgrund dessen werden
wir auch zukinftig durch die Errichtung von Wohnungsneubauten in ausgewahlten Stand-
orten im Neusser Stadtgebiet dieser Entwicklung Rechnung tragen. Fir zukinftig zu rea-
lisierende Projekte ist es jedoch zwingend notwendig, finanzierbare Grundstiicke mit ent-
sprechender Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet zu sichern und die fur offentlich
geforderten Wohnraum begrenzten Fordermittel projektbezogen zu erhalten.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2011 haben wir im Bereich Neubau, Instandhaltung, Um-
und Ausbau rund € 20 Mio. investiert. Im Geschaftsjahr 2012 planen wir Investitionen in
Hohe von rund € 27 Mio. Hinzu kommen Investitionen im Bereich fur BautragermalZnah-
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. Zusatzlich sind im
gleichen Zeitraum Investitionen fir Bautragermafnahmen in Hohe 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 Hauser des zweiten
Bauabschnittes mit 32 Wohnungen und 35 Stellplatzen termingerecht bezogen werden.
Den Abschluss dieser GesamtmafRnahme bildet der dritte Bauabschnitt mit der Errichtung
von 18 preisglinstigen Einfamilienhdusern. Die Fertigstellung und Ubergabe ist fiir Ende
2012 geplant. Somit ist mit der Gesamtfertigstellung dieser MaRnahme eine sozialvertrag-
liche Durchmischung von &ffentlich gefordertem Wohnraum und preisglinstigen Eigen-
heimen gelungen.

Zum 31.12.2011 waren insgesamt 38 Neubau-Objekte und 63 Umbaumalinahmen in Planung.

An der Marienstral3e 89 errichten wir ein modernes Mehrfamilienhaus mit 16 offentlich
geforderten Wohneinheiten in ansprechender Architektur. Die Fertigstellung ist fir Mitte
2013 geplant.
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Nach Erhalt der notwendigen Forderzusagen entstehen am Berghduschensweg 298-298 a-f
7 offentlich geforderte Mieteinfamilienhduser. Die Rodungsarbeiten sind bereits abge-
schlossen und die notwendigen ErschlieBungsarbeiten erfolgen zeitnah. Der Baubeginn
ist fir Mitte 2012 geplant. Weiterhin ist nach Eingang der Bewilligungsbescheide der Bau-
beginn an der Pskowstralie mit ebenfalls 12 offentlich geférderten Mieteigenheimen fur
Mitte 2012 geplant. Mit diesen MalBnahmen ermoglichen wir sozialschwachen, kinder-
reichen Familien, ein preisglinstiges Eigenheim anzumieten.

Die Baumalinahme an der Alemannenstral3e 19 a und b mit 18 neuen 6ffentlich geforderten
Mietwohnungen und 20 6ffentlich geforderten modernisierten Mietwohnungen an der
AlemannenstrafSe 21-23 und 18 frei finanzierten modernisierten Wohnungen Alemannen-
strafBe 13-17 wird im Herbst 2012 abgeschlossen.

Nachdem die Planungen fir das Objekt Hymgasse 11 weiter optimiert wurden, wird mit
der BaullckenschlieBung in unmittelbarer Nahe 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 Hofgebaude.

An der Hulchrather Stralle 31-37 in Neuss-Weckhoven ist geplant, die 4 achtgeschossigen
Punkthauser zurlckzubauen. Die in den 6oer-Jahren errichteten 143 Wohnungen weisen
einen hohen Modernisierungsbedarf aus und entsprechen nicht mehr den demografischen,
sozialen sowie auch den energetischen Anforderungen an zeitgemaRem Wohnraum. Da
die nachhaltige Vermietbarkeit nicht gewahrleistet ist, soll mittels eines Landeswettbe-
werbes, welcher Ende des laufenden Geschaftsjahres durchgefiihrt werden soll, der Stadt-
teil Weckhoven nach Abriss des Altbestandes durch die Errichtung von offentlich gefor-
derten Wohnungen und EigentumsmafBnahmen aufgewertet werden.

Mit dem Beginn der Bauarbeiten fir die Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen
konnte eine weitere Sozialimmobilie durch unsere Gesellschaft realisiert werden. Die Fer-
tigstellung dieser Einrichtung ist fir Anfang 2013 geplant. Ein weiterer Kindergarten ist
im Barbaraviertel an der Heerdter StraRRe geplant. Auch zuklinftig werden wir als Sozial-
partner der Stadt Neuss Sozialimmobilien in Zusammenarbeit mit der Stadt Neuss konzi-
pieren und errichten.

Zur Sicherung und Erhaltung unserer Bestande hat unsere Gesellschaft Instandhaltungs-
aufwendungen in Hohe von rund € 9,2 Mio. geleistet. Dieser Wert entspricht € 17,09/m?
Wohn- und Nutzflache und liegt mit rund € 2,5 Mio. deutlich Uber Vorjahresniveau. Grund
hierfir war im Wesentlichen die umfangreiche Quartiersaufwertung Am Kotthauserweg.
Die Sanierungsmalinahme Am Kotthauserweg wird im Geschaftsjahr 2012 abgeschlossen
werden konnen. Neben der optischen Aufwertung durch umfangreiche Fassadenanstrich-
arbeiten und Dachsanierungen wurden u.a. auch Mietergarten angelegt. Im Rahmen un-
serer okologischen Verantwortung haben wir auch hier auf den Einsatz regenerativer En-
ergien gesetzt und 3 Photovoltaik-Anlagen in Betrieb genommen. Mit dieser Manahme
tragen wir dazu bei, dass insgesamt 39.000 Kilogramm CO,-Ausstof8 jahrlich vermieden
werden. Nach Abschluss dieser umfangreichen SanierungsmafRnahme hat unsere Gesell-
schaft mit rund 3 Millionen Euro zur erheblichen Verbesserung des gesamten Wohnum-
feldes beigetragen.

Im Geschaftsjahr 2012 sind InstandhaltungsmaBnahmen in Hohe von rund € 7,7 Mio. ge-
plant, um unseren Qualitatsanspruch an vermietbaren Wohnraum und die somit verbun-
dene Nachhaltigkeit der Vermietbarkeit unserer Bestande dauerhaft sicherstellen zu kon-
nen.

Unsere Gesellschaft verfugte zum Geschaftsjahresende 2011 Uber einen Immobilienbestand
von 6.864 Wohneinheiten. Hiervon unterliegen rund 59% der Wohneinheiten einer offent-
lichen Bindung; 41 % unserer Bestande werden freifinanziert bewirtschaftet. Die Durch-
schnittsmiete tUber den gesamten Bestand liegt per 31.12.201 bei € 4,80/m2/mtl. Hierbei
steht die Zurverfligungstellung offentlich geforderten Wohnraums ebenso wie das Ange-
bot glinstiger freifinanzierter Wohnungen im Einklang mit der satzungsmaf3igen Verpflich-
tung unserer Gesellschaft, breite Schichten der Bevolkerung, unabhdngig von der Einkom-
menssituation, mit bezahlbarem, zeitgemaRem Wohnraum zu versorgen.

Die Neusser Bauverein AG erfullt hierbei nicht nur stadtebauliche Aufgaben, sondern Uber-
nimmt als Sozialpartner der Stadt Neuss im zunehmenden Mal3e Verantwortung fur un-
sere Bewohner in unseren Wohnquartieren.

Die enge Zusammenarbeit mit den ortsansassigen Sozialpartnern wie dem Sozialdienst
Katholischer Manner eV, der St. Augustinus-Behindertenhilfe gGmbH, dem Diakonischen
Werk der ev. Kirchengemeinde in Neuss eV. und dem Sozialdienst katholischer Frauen eV.
in Weckhoven werden wir intensivieren und zukunftig unsere Serviceleistungen rund um
das Wohnen noch weiter ausbauen. Uber die Er6ffnung weiterer Servicebiiros in den Stadt-
quartieren erreichen wir einen noch engeren Kontakt zu unseren Mietern und helfen somit,
Probleme des Alltags schnell und unburokratisch zu I6sen. Anfang November 2011 konnten
wir ein weiteres Serviceburo in Erfttal im Ladenzentrum an der Euskirchener StraRe eroffnen.
Auch ein weiterer Nachbarschaftstreff — ,MARIBU“ auf der Marienburger Stral3e in der Nord-
stadt — konnte ins Leben gerufen werden. Geleitet von einer Mitarbeiterin der Caritas wer-
den hier vielfaltige Freizeit- und Beratungsangebote flir Jung und Alt unter aktiver Mitwir-
kung unserer Mieter angeboten. Wir kniipfen hiermit an die mittlerweile etablierten
Quartierstreffs an der Sudlichen Furth und im Meertal an, die vom Diakonischen Werk
Neuss eV. moderiert werden. Im Rahmen der Quartiersentwicklung Am Kotthauserweg ist
eine weitere Errichtung eines Nachbarschaftstreffs fiir das Jahr 2013 geplant. Die seit 2010
kostenlose Serviceleistung unseres Beratungsbusses in Kooperation mit dem Diakonischen
Werk bietet darliber 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 Forderung der Jugend in
Neuss. Kostenlose Sportangebote fiir Kinder und Jugendliche aus sozialschwachen Familien
in unseren Wohnbestanden und die alljahrliche Vergabe des Jugendforderpreises der Neu-
sser Bauverein AG, diesjahrig an die Leichtathletik-Abteilung der DJK Rheinkraft verliehen,
sind fur uns zu einer festen GroRe geworden. Bei der Sommerferienplanung fur daheim-
gebliebene Kinder und Jugendliche haben wir auch in diesem Jahr die Aktion ,Spafs im
Gras*“ unterstitzt.

Um die nachbarschaftliche Gemeinschaft sowie die Integration und das Zusammenleben
in unseren Wohnquartieren weiter zu fordern, werden auch weiterhin im laufenden Ge-
schaftsjahr von unserer Gesellschaft Blumenmarkte, Mieter- und Quartiersfeste organisiert.

Zur Unterstitzung der Eigeninitiative unserer Mieter bei der Gestaltung des nachbarschaft-
lichen Zusammenlebens, werden wir im laufenden Geschaftsjahr erstmalig einen Ehren-
amtspreis flr nachbarschaftliches Engagement ausloben.

In 2012 haben wir ebenfalls erstmalig unter dem Motto , Dreck-weg-Tag” einen Aktionstag
im Quartier Bergheimer Stralle in Neuss-Reuschenberg geplant, um die Identifizierung
unserer Mieter mit ihrem Wohnumfeld weiter zu starken.

Im Rahmen unserer mittlerweile traditionellen Schiffstour haben wir im Jahr 20m
608 unserer langjahrigen Mieter fur ihre jahrzehntelange Treue gedankt. In unserem Ver-
anstaltungskalender ist der Termin auch fur 2012 bereits eingetragen.
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Die fur unsere Gesellschaft wichtige KenngroRe der Wohnungsleerstande hat sich auch
im Geschaftsjahr 2011 weiterhin mit einer bereinigten Leerstandsquote von 0,7 Prozent auf
einem erfreulich niedrigen Niveau eingependelt. Mit 48 Wohnungsleerstanden liegt un-
sere Gesellschaft deutlich unter dem vergleichbaren Branchendurchschnitt, was unserer
Einschatzung nach neben der Lagegunst der Stadt Neuss auch in engem Kontext mit den
sozialen Leistungen und den Sozialangeboten fiir unsere Mieter in den Wohnquartieren
unserer Gesellschaft zu sehen ist.

Die Bautragersparte unserer Gesellschaft, insbesondere das Projekt Am Marianum, hat
einen wesentlichen Beitrag zu unserem positiven Jahresergebnis 2011 beigetragen und
bleibt neben unserem Hauptgeschaftsfeld der Hausbewirtschaftung auch weiterhin ein
wichtiger Bestandteil zur Sicherung unseres Unternehmenserfolgs.

201 konnte die BautragermaRnahme Am Marianum komplett fertiggestellt und abverkauft
werden. Insgesamt wurden 51 Eigenheime und Eigentumswohnungen sowie 8 Baugrund-
stlicke an die jeweiligen Erwerber Ubergeben.

Weitere BautragermalRnahmen wurden in 2011 akquiriert bzw. weiter vorangetrieben.

Zum 31.12.2011 befanden sich 18 Eigenheime im Stadtteil Erfttal im Bau und 183 Eigentums-
malnahmen in der Planung.

An der Schulstrale errichtet die Neusser Bauverein AG 27 hochwertige Eigentumswoh-
nungen. Mit der Fertigstellung wird Ende 2013 gerechnet. Im Marz 2011 gelang es uns, das
rund 10.000 m? grofRe Grundstilick des ehemaligen Finanzamtes an der Schillerstral3e zu
erwerben. An diesem exponierten innerstadtischen Standort plant unsere Gesellschaft 43
Eigentumswohnungen, 6 Stadthauser und 20 Doppelhaushalften. Der Abriss des sieben-
geschossigen Geschaftshauses erfolgt im Frihjahr 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 Marz dieses Jahres haben wir ein weiteres Grundstiick in hervorragender Lage-
qualitat erworben. Auf dem rund 10.000 m? groflen Grundstuick im Stadionviertel sollen
nach aktueller Planung 36 Eigentumswohnungen und 12 Einfamilienhauser errichtet wer-
den.

Am Kotthauserweg werden in Erganzung zu der durchgefihrten Quartiersaufwertung 36
nicht mehr zeitgemaRe Wohneinheiten in sechs Mehrfamilienhausern zurtickgebaut. An
dieser Stelle entstehen 22 moderne Eigenheime. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplanes wurde bereits gefasst, so dass nach sozialvertraglicher
Entmietung der Mieteinheiten mit dieser BautragermaRnahme begonnen werden kann.
Mit der Gesamtfertigstellung wird in 2013 gerechnet.

Durch die erfolgreichen Grundsticksakquisitionen in 2011 und im laufenden Geschaftsjahr
kénnen wir auch in den kommenden Wirtschaftsjahren mit einem positiven Ergebnis in
unserem Bautragergeschaft rechnen. Hierbei tragt dieser Unternehmensbereich mit dazu
bei, unseren satzungsgemafien Auftrag als stadtebaulicher und Sozialpartner der Stadt
Neuss zu erfullen und unserem Hauptgesellschafter und unseren Aktiondren eine entspre-
chende Dividende auszuschitten. Um weiterhin kontinuierliche Ertrage in diesem Ge-
schaftsfeld zu erwirtschaften, werden wir auch zukiinftig im gesamten Neusser Stadtgebiet
geeignete Grundsticke prifen und erwerben.

Die Umstellung auf die neue wohnungswirtschaftliche Software wurde zu Beginn des
Geschaftsjahres erfolgreich umgesetzt.

Gemals 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 Geschaftsjahresabschluss 2011 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierfir un-

seren Dank und unsere Anerkennung aus.

Auch bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates bedanken wir uns fur die stets gute und
vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Neuss, 30. Marz 2012
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Ing. Christoph Holters
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1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2011

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie 83.137,00 118.845,98
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 325.961.482,12 324.550.664,47
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 35.172.349,80 35.799.223,09
Grundstiicke ohne Bauten 2.078.015,94 441.866,72
Bauten auf fremden Grundstiicken 62.330,00 73.170,00
Technische Anlagen und Maschinen 7.362,88 6.888,83
Betriebs- und Geschaftsausstattung 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
Anlagevermdgen insgesamt 373.103.218,90 370.809.204,16
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstuicke ohne Bauten 4.325.379,52 265.641,45
Bauvorbereitungskosten 577.853,76 100.409, 44
Grundstuicke mit unfertigen Bauten 1.573.118,36 9.453.818,16
Unfertige Leistungen 13.468.113,77 13.269.201,42
Andere Vorrate 11.390,53 19.955.855,94 28.081,04
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 578.563,53 459.940,21
Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 63.841,05 158.045,50
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 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 Vermdgensgegenstande 576.460, 85 1.220.800,97 440.558,95
Fliissige 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
Treuhandvermaogen aus Kautionen 2.111.932,69 2.025.604,99

Passiva Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 19.125.000,00 19.125.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.825.001,44 2.752.818,60
Bauerneuerungsrticklage 10.036.491,60 10.036.491,60
Andere Gewinnriicklagen 14.534.522,46 27.396.015,50 14.285.529,02
Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss 1.443.656,70 1.355.481,13
Einstellungen in Ricklagen 321.176,28 1.122.480,42 233.000,71
Eigenkapital insgesamt 47.643.495,92 47.322.319,64
Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen 2.081.810,00 2.040.590,00
Steuerruckstellungen 1.359.479,40 1.208.768,17
Sonstige Riickstellungen 3.229.910,62 6.671.200,02 2.724.401,73
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 258.987.835,89 254.768.890,55
Verbindlichkeiten gegentiber 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 Betreuungstatigkeit 0,00 618,97
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.211.007,35 1.236.960,30
Verbindlichkeiten gegentiber 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
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011)

Geschaftsjahr (Vorjahr)
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 43.331.761,39 42.441.337,04
b) aus Verkauf von Grundstticken 17.332.986,80 6.901.660,51
¢) aus Betreuungstatigkeit 38.362,30 47.110,82
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 970.233,17 61.673.343,66 557.058,98
Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen -7.707.222,16 6.852.938,60
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 372.144,04
Sonstige betriebliche Ertrage 1.229.017,12 1.023.296,40
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 21.917.629,30 18.673.892,94
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 6.327.941,43 13.524.838,63
c) Aufwendungen fiir 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) Lohne und Gehalter 2.389.123,90 2.339.814,36
) serelle Angelosin Line| ALGCTEAURgEN i 638.656,69 3.027.780,59 612.476,54

Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung € 236.323,86 (236.104,83)
Ab'schrabungen auf |mrnater|e||e Vermogensgegen- 8.735.869,32 7.620.354,76
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.336.285,10 2.835.718,69
Ertrage aus Gewinnabfiihrung 347.152,19 423.328,59
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 65.936,09 413.088,28 36.867,09
davon aus verbundenen Unternehmen € 183,72 (0,00)
davon aus der Abzinsung von Ruickstellungen € 16.775,55 (6.930,33)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 8.820.793,01 8.851.574,21
davon aus verbundenen Unternehmen € 1.409,48 (139,20)
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen € 111.310,00 (110.452,00)
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 3. 260.973,32 3.060.980,76
Auferordentliche Aufwendungen -8.627,00 -8.627,00
davon aus der BilMoG-Umstellung € 8.627,00 (8.627,00)
AuRerordentliches 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
Jahresiiberschuss 1.443.656,70 1.355.481,13
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage 72.182,84 67.774,06
b) in andere Gewinnriicklagen 248.993,44 165.226,65
Bilanzgewinn 1.122.480,42 1.122.480,42

3. ANHANG

A. Aligemeine Angaben

Der Jahresabschluss fur 2011 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsge-
setzbuches aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2011 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur 2011 wurden
nach Malégabe der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen vom 25. Mai 2009 gegliedert. Dabei wurde das Anwendungs-
formblatt fur Kapitalgesellschaften zu Grunde gelegt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Ver-
anderungen. Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen ist gegeben.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermogensgegenstande sind zu den Anschaffungskosten vermindert um plan-
maRige Abschreibungen bewertet. Als Nutzungsdauer werden zum Vorjahr unverandert
3 Jahre zu Grunde gelegt.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzliglich Ab-
schreibungen bewertet.

Entwicklung

Fur Sachanlagenzugange in 2011 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als Fremdkosten
angesetzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und AusbaumaBnahmen wurden nach den
handelsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die Ubrigen Modernisierungskosten wurden als
Erhaltungsaufwand behandelt. Zinsen fur Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wahrend
der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten fir Alt- und
Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer durchschnitt-
lichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 8o Jahren. Niedrigere Wertansatze aufgrund
von in Vorjahren vorgenommenen Abschreibungen nach § 253 Abs. 4 HGB in der bis zum
28.05.2009 geltenden Fassung werden unter Anwendung der fur sie geltenden Vorschriften
des HGB fortgeflhrt. Flr ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der de-
gressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2011 ergaben sich Min-
derabschreibungen von T€ 3 und die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt T€ 723.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten werden
nach Maligabe der buchmaligen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit die buchmaRige
Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach Modernisierung nicht mehr ent-
spricht, wird eine Nutzungsdauer von 5o Jahren zu Grunde gelegt.

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

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

Grundstucke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.
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Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und technische
Anlagen erfolgen nach der linearen Methode, im Zugangsjahr zeitanteilig. Fiir geringwertige
Wirtschaftsgiter im Wert von € 150 netto bis € 1.000 netto wird im Zugangsjahr ein Sam-
melposten gebildet, der Uber funf Jahre gewinnmindernd aufgelost wird.

Zuschreibungen im Sinne von § 280 HGB waren nicht erforderlich.

Finanzanlagen
Als Anteile an verbundenen Unternehmen werden die Anteile an der Tochtergesellschaft
Modernes Neuss- Grundstiicks- und Bau-GmbH zu Anschaffungskosten ausgewiesen.

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

Umlaufvermodgen
Verkaufsgrundstucke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei sind
die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem fur das Anlagevermogen erlauterten
Verfahren ermittelt.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Fur Betriebskosten auf
leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 358.

Vorréte (Heizol) sind grundsatzlich zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederst-
wertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden grundsatzlich 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, fur 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.

Riickstellungen

Rickstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe des nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflillungsbetrags angesetzt. Riickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Pensionsriickstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
nach dem Teilwertverfahren unter Beriicksichtigung von zukinftigen 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-
Berordentliche Anpassung in Hohe von T€ 129. Hiervon wurden in 2011 entsprechend Art. 67
Abs.1 Satz 1 EGHGB T€ 9 zugeflihrt. Am 31.12.2011 betragen die nicht durch Rickstellungen aus-
gewiesenen Pensionsverpflichtungen T€ n2.

Andere Ruckstellungen wurden fir ungewisse Verbindlichkeiten in der erforderlichen Hohe ge-
bildet.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag passiviert. Rentenschulden sind mit den
Barwerten der Verpflichtungen ausgewiesen. Aufwendungsdarlehen im Sinne von § 88 Il.
WoBauG, fiir die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht besteht, sind

ausnahmslos passiviert.

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

C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

(Vorjahreszahlen in Klammern)

l. Bilanz

1. Anlagenspiegel

Entwicklung des Anschaffungs-/ Zuginge Abginge Umbuchungen | Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Anlagevermagens Herstellungs- | des Geschifts- | des Geschafts- (+7/-) kumuliert 31.12.11 des Geschafts-
kosten jahres jahres jahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 235.765,52 6.197,47 0,00 0,00 158.825,99 83.137,00 41.906,45
Sachanlagen
Grundstucke und
grundstucksgleiche 9.453.444,85
Rechte mit Wohnbauten 449.872.414,45 808.130,92 144.905,93 | -1.139.791,23* | 132.887.810,94 | 325.961.482,12 7.725.499,83
Grundstiicke mit Geschafts-
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
Grundstiicke 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
Grundstiicken 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 Geschafts-
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
Anlagevermogen/ 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
Finanzanlagen

*In den Umbuchungen (-) sind € 132.753,62 an Umgliederung in das Umlaufvermogen enthalten.

2. Inder Position ,Unfertige Leistungen werden € 13.468.113,77 (Vorjahr € 13.269.201,42) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.
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3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

8. Verbindlichkeitenspiegel

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

Forderungen aus Vermietung 578.563,53 40.215,41 (6.364,34)
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 63.841,05 0,00 (0,00)
RGBT 1.157,42 0,00 (0,00) Verbindlichkeiten gegeniber 258.987..835,89 6.237.502,72 21.918.890,73|  230.831.442,44|  227.861.766,17
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 778,12 0,00 (0,00) Kreditinstituten (254.768.890,55) (5.354.128,30) (22.412.432,61) | (227.002.329,64) |  (221.564.619,23)
Sonstige Vermdgensgegenstande 576.460,85 0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 1.220.800,97 40.215,41 (6.364,34) Verbindlichkeiten gegeniiber 68.005.365,27 6.329.915,42 6.045.980,97 55.629.468,88 62.589.268,01
anderen Kreditgebern (68.205.461,70) (5.119.659,09) (5.807.542,65) (57.278.259,96) (63.921.142,02)
q o ) . <nde” sind kei . SR " Erhaltene Anzahlungen 14.528.344,75 14.528.344,75 0,00 0,00 0,00
4. Inder Posftpn ,Sonstige Vermogensgegen'stan e“sin ‘ eine Betrage grofSeren Umfangs (20.015..529,05) (20.015.529,05) (0,00 (0,00 (0,00
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Verbindlichkeiten aus 869.276,35 869.276,35 0,00 0,00 0,00
5. Rucklagenspiegel Vermietung (742.809,17) (742.809,17) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (618,97) (618,97) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 2.211.007,35 2.211.007,35 0,00 0,00 0,00
- - Lieferungen und Leistungen (1.236.960,30) (1.236.960,30) (0,00) (0,00) (0,00)
1) Gesetzliche Ricklage 2.752.818,60 72.182,84 2.825.001,44
2) Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60 Verbindlichkeiten gegeniiber 169.441,50 169.441,50 0,00 0,00 0,00
3) Andere Gewinnriicklagen 14.285.529,02 248.993,44 14.534.522,46 verbundenen Unternehmen (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
6. Fur zugesagte Pensionen wurde eine Rickstellung gebildet. (98.558,28) (94.542,96) (2.002,48) (2.012,84) (0,00)
7. In den ,Sonstigen Rickstellungen sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht un- 345.090.291,70 30.660.873,44 27.966.874,18 286.462.544,08 290.451.034,18
erheblichen Umfang enthalten: (345.068.828,02) (32.564.247,84) (28.221.977,74) |  (284.282.602,44) |  (285.485.761,25)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Rickstellungen fiir Instandhaltung T€ 917 . .
dem Abschlusssticht htlich entstehen.
Herstellungskosten fir verkaufte Objekte T€ 728 em Abschilissstichtag rechtiich entstehen
Betriebskosten T€ 305
P kost d Schad t T€ 777 .
rozessxosten Und schadenersatz Il. Gewinn- und Verlustrechnung
Jahresabschlusskosten T€ 155

1.

9. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofReren Umfangs enthalten, die erst nach

Die auerordentlichen Aufwendungen betreffen mit T€ 9 Anpassungen der Pensions-
riickstellungen aufgrund der Neubewertung nach BilMoG.

N

Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage” beinhaltet mit T€ 17 Ertrage aus der
Abzinsung von Riickstellungen.

w

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

Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen T€ 162
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen T€ 25

AuRerplanmaRige Abschreibungen auf Wohngebaude T€ 663
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D. Sonstige Angaben

1.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

2. Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus Fahr-

zeugleasingvertragen in Hohe von T€ 168 bis zum Ende der jeweiligen Laufzeit.

Die Gesellschaft hat ein Zinsswap-Geschaft im Jahr 2004 abgeschlossen. Der Zinsswap
2011 wird zum Stichtag als geschlossene Position gefiihrt und hat einen negativen
beizulegenden Zeitwert von € 876.838,04. Der Nominalwert betragt € 8.180.670,10.
Aufgrund eines fixen Zinssatzes besteht kein Zinsanderungsrisiko.

Ansonsten bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkten finanziellen
Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Pacht-
verpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungsschein-
verpflichtungen).

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

Zukinftige Neubau- und Modernisierungsmafinahmen werden brancheniblich mit
Fremd- und Eigenmitteln gedeckt.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen bestehen
Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Immobili-
enbestand, Rickstellungen flr Pensionen sowie sonstige Riickstellungen. Auf die Aus-
ubung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemaf § 274 HGB wurde verzich-
tet.

Die Gesellschaft besitzt samtliche Geschaftsanteile in Hohe von T€ 1534 (Eigenkapital)
an der Tochtergesellschaft Modernes Neuss - Grundstticks- und Bau-GmbH, Neuss. Fur
das Geschaftsjahr 2011 wurde gemaR dem Ergebnisabfuihrungsvertrag der ganze Gewinn
von € 34715219 (Vorjahr € 423.328,59) Ubernommen.

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

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 36 7
Technische Mitarbeiter 5 0
BUroreinigung 0 1
Summe 41 8

AufRerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.

6. Gesamtbezlige

a) des Vorstands

Dipl. Kfm. Frank Lubig 271.797,78 €
Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer 3.000,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 3.000,00 €
b) des Aufsichtsrats 10.125,00 €

7.

10.

1.

12.

Fur Pensionsverpflichtungen gegenlber einem friiheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsruckstellung mit einem Betrag von € 1.742.755,00 gebildet.

Das Gesamthonorar fur die Abschlussprufungsleistungen betragt T€ 56. Davon entfal-
len T€ 51 auf Abschlusspriferleistungen und T€ 5 auf Steuerberatungsleistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK), Koln.
Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenenversor-
gung fur die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002 festgelegten
Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag uber die zusatzliche
Altersvorsorge der Beschaftigten des offentlichen Dienstes vom 01.03.2002. Die Hohe
des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen Ge-
halter betrug in 2011 insgesamt rd. 2.047 T€. Das Vermogen 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 offentlichen Arbeitgeber in der Zukunft
treffen konnte.

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

Mitglieder des Vorstands

Dipl.-Kfm. Frank Lubig, Vorsitzender aus Bergisch Gladbach,
Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer, Beigeordneter aus Neuss, bis 30.06.201,
Dipl.-Ing. Christoph Holters, Beigeordneter aus Krefeld, ab o01.07.201.

Mitglieder des Aufsichtsrats

Herbert Napp, Blrgermeister, Vorsitzender,

Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender, Stadtverordneter, Studiendirektor,
Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau,

Carsten Dix, Stadtverordneter, Rechtsanwalt,

Andreas Hamacher, Stadtverordneter, wissenschaftl. Mitarbeiter,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin,

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 gewahlte Mitglieder:

Ursula Ackermann, Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
aus Monchengladbach,

Ingrid Both, Kfm. Angestellte aus Grevenbroich,

Wilhelm Manns, Installateur, aus Neuss,

Karl-Heinz Mollenhauer, Schlosser aus Neuss,

Wolfgang Weiwadel, Techn. Angestellter aus Krefeld.
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E. Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug unverandert € 19.125.000,--. Es ist eingeteilt in 374.034

auf den Namen lautende Stlickaktien.

Neuss, 30. Marz 2012
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig

Dipl.-Ing. Christoph Holters

BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der Neusser
Bauverein AG, flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011 geprift. Die Buch-
flihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen
in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss un-
ter Einbeziehung der Buchflihrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

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

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

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

Dusseldorf, den 06. Juni 2012
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Stephan Schims
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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VORSCHLAG ZUR GEWINNVERWENDUNG

Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2011 betragt € 1122.480,42.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:
a) Ausschittung einer Dividende von 6,9 % auf die Stlckaktien Nr. 47-72, 89-91, 95-123,
126, 127, 1984-2033, 2035-2162, 2429-2666 (Kleinaktionare),

das entspricht einer Dividende von € 3,53 je Stuckaktie € 2.520,42

b) Ausschiittung einer Dividende von 5,9 % auf die restlichen Stlckaktien 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 Stiickaktie € 1.119.960,00
Der Vorstand
Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Ing. Christoph Holters

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung des Vorstands regelmaRig liberwacht. 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 lie sich vom Vorstand in mehreren Sitzungen und durch regelmafiige
schriftliche und mundliche Berichte tber die geschaftliche Entwicklung sowie tber die
Lage des Unternehmens unterrichten.

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

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk verse-
henen Bericht Uber die gesetzliche Prifung des Geschaftsjahres 2011 durch Pricewater-
houseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspriufungsgesellschaft, Disseldorf, Kenntnis
genommen. Er stimmt mit dem Prifungsergebnis Uberein.

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 Uber die Verwendung des Bilanzgewinns schlieSt sich der Aufsichts-
rat an.

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

,Nach unserer pflichtgemafien Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

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

Nach dem Ergebnis seiner Prifung hat der Aufsichtsrat gegen den Bericht des Vorstands,

insbesondere gegen die Schlusserklarung tber die Beziehungen zu verbundenen Unter-

nehmen, keine Einwendungen zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die

geleistete erfolgreiche Arbeit.

Neuss, 28. Juni 2012

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Herbert Napp
Blrgermeister
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1. GESCHAFTS- 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 Uberschattet. Eine grol3e
Hypothek in Form eines neuen Hilfspaketes fiir Griechenland belastete die Eurozone und
flhrte bis heute zu einem grofRen Vertrauensverlust in die Finanzlandschaft.

Eine Stltzung der fortgeschrittenen Volkswirtschaften in der zweiten Jahreshalfte 201
gelang durch eine expansive Geldpolitik und eine Abschwachung der Wachstumsdynamik
in den Schwellenlandern Asiens, Lateinamerikas und Mittel- und Osteuropas.

Durch die Finanzkrise sind die Staatsfinanzen im Euroraum in Mitleidenschaft gezogen
worden. Ein erheblicher Anteil der Haushaltsmittel musste fur Mallnahmen zur Stutzung
der Konjunktur, sowie fur die Stabilisierung des Finanzsektors aufgewendet werden. Durch
Einnahmeausfalle und Ausgabenzuwachse, die Folge des konjunkturellen Einbruches und
die Belastung des hoheren 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. Ursachlich hierfur sind
die Wachstumsimpulse aus dem Inland. Eine der Stutzen dieser positiven Entwicklung war
das Konsumverhalten der Privathaushalte, kombiniert mit einer kraftigen Investitions-
dynamik. Der AulRenhandelsanteil blieb hinter den Erwartungen zuriick.

Mit 8,3 Prozent nahmen die Bauinvestitionen gegentiber dem Vorjahr deutlich zu. Ursach-
lich hierfir war unter anderem die weiterhin abnehmende Zinskurve am Hypotheken-
markt. Hypothekendarlehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren konnten in 201, abhangig
von der Bonitat des Kreditnehmers, mit einem Zinssatz von unter 3 Prozent am Kapital-
markt eingekauft werden. Dieser Trend halt auch in den ersten Monaten des Geschafts-
jahres 2012 weiterhin an.

Mit 11,6 % des erwirtschafteten Bruttoinlandsproduktes (rund 267 Milliarden Euro) trug
der Kernbereich der Immobilienwirtschaft — das Grundstiicks- und Wohnungswesen — zur
erfreulichen Entwicklung der Binnenkonjunktur bei.

Auch erreichte die bundesweite Arbeitslosenquote mit 71 % ebenfalls einen historischen
Tiefstand seit 1992. Ebenfalls stieg der Anteil der erwerbstatigen Personen auf 40,63 Mio.
Dies ist der hochste 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 ahnlich positive Entwicklung konnte letztmalig Anfang der goer-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 lber dem
Vorjahreswert. Der Auslanderanteil lag bei 12,5% fast unverandert auf dem Niveau des
vergangenen Jahres.

Ein erfreulich deutlicher Anstieg konnte bei den erteilten Baugenehmigungen verzeichnet
werden. Mit einem Zuwachs von 136 Baugenehmigungen fur Wohngebaude wurden ins-
gesamt 318 positive Bescheide erlassen. Im Vorjahr waren es lediglich 182 Genehmigungen.
Mit 449 Baugenehmigungen fir Wohnungen wurde ebenfalls das Vorjahresergebnis mit
rund 22,3% auf 449 Wohnungen gesteigert.

Die gesamten Baufertigstellungen nahmen in 2011 mit insgesamt 286 Wohngebauden
und 382 Wohnungen deutlich zu. Im Vorjahr waren es lediglich 107 Wohngebaude und
256 Wohneinheiten.

Im 120. Jahr nach Griindung unserer Gesellschaft wurden 105 Wohneinheiten fertiggestellt.
Dies entspricht 27,5% der im gesamten Neusser Stadtgebiet fertiggestellten Wohnungen.

Der Erfillung des satzungsgemafen Auftrages einer sicheren und sozialverantwortbaren
Wohnungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung der Stadt Neuss wird unsere Ge-
sellschaft auch weiterhin durch die Bereitstellung von bezahlbarem und zeitgemaRem
Wohnraum nachkommen. Um dieser Aufgabenstellung auch zukiinftig unter sich veran-
dernden Rahmenbedingungen nachkommen zu konnen, 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 Tatigkeitsschwerpunkte in Bezug auf veranderte Sozialstrukturen, okolo-
gische und okonomische Anforderungen zu erfullen. Eine permanente und strategische
Analyse unseres Wohnungsangebotes sichert die nachhaltige Wirtschaftlichkeit unserer
Gesellschaft und bietet unseren Mietern ein Optimum an Wohnqualitat. Aufgrund der
sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Neuss wird unsere Gesellschaft
durch die Errichtung offentlich geforderter und freifinanzierter Neubauten an Standorten
mit entsprechender Lagequalitat auch in Zukunft attraktive und bezahlbare Wohnangebote
anbieten.

Die Planung und Umsetzung von wertverbessernden und -erhaltenden MaRnahmen in
unseren Bestanden realisieren wir hierbei unter Beachtung wirtschaftlicher Parameter zum
grolRen Teil mit regionalen Handwerksunternehmen. Die Neusser Bauverein AG ist hierbei
neben ihren satzungsbedingten Aufgabenstellungen ein verlasslicher Auftraggeber und
Vertragspartner der regionalen Handwerkerschaft und tragt somit dazu bei, dass Arbeits-
platze 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 Geschaftsjahr 2011 im
Bereich Neubau, Instandhaltung sowie Um- und Ausbau rund € 20 Mio. in unsere Bestan-
de investiert. In den kommenden 5 Jahren sind insgesamt rund € 146 Mio. Investitionen
in Wohnbauprojekte unserer Gesellschaft geplant.

Darliber hinaus sehen wir uns als Sozialpartner der Stadt Neuss fur die stetig wachsenden
sozialen Aufgabenstellungen in unseren Wohnbestanden und im gesamten Stadtgebiet.
Durch umfangreiche Angebote im Sozialbereich unterstiitzen wir unsere Mieter und for-
dern das soziale Leben in den einzelnen Wohnquartieren.

Aufgrund der zukunftigen gesellschaftlichen Anforderungen werden wir unser Sozial-
engagement mit Serviceleistungen rund um das Wohnen weiter ausbauen.

Auch zukUnftig werden wir nachfrageorientiert qualitativ anspruchsvolle Einfamilienhauser
und Eigentumswohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten und Lagequalitaten an-
bieten, um damit auch insbesondere jungen Familien den Erwerb von Wohnungseigentum
zu ermoglichen. Hierbei sehen wir nach wie vor die Wohnimmobilie, auch insbesondere
unter den aktuellen finanzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, im Fokus der privaten
Vermogensbildung und Altersversorgung. Durch die Errichtung von Wohnungseigentum
wird darlber hinaus die soziale Verwurzelung mit der Stadt Neuss unterstitzt und ge-
fordert.

Auch in Zukunft stehen wir unserem Hauptaktionar, der Stadt Neuss, als Dienstleister der
Quiartiers- und Stadtentwicklung zur Verfligung.

63



64

1.2. Geschaftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung
Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

Hauser Wohnungen Heimplatze Garagen und gewerbl. Wohn- u.

Stellplatze Einheiten Nutzfliche m*

Bestand 31.12.2010 836 6.836 255 3.341 76 536.829

Zugange

Neubau 3 32 35 3.006

Um- und Ausbau 4 30 1 2.121

Sonstiges 2 28

Abgange

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

Zugange

Im Geschaftsjahr 2011 wurden im Rahmen der Stadtteilerneuerung Erfttal die letzten
3 Hauser des zweiten Bauabschnitts Euskirchener Str. 14, 18 und 20 mit 32 Wohnungen
und 35 Tiefgarageneinstellplatzen bezogen.

Die UmbaumaRnahme Krefelder Str. 42 konnte mit Fertigstellung von 3 Wohnungen und
einer gewerblichen Einheit abgeschlossen werden. An der Weckhovener StrafSe 10 wurde
ein weiteres Haus mit 8 Wohnungen nach Sanierung wieder bezogen. Von der Sanierungs-
malknahme Berghduschensweg 282-288 konnten die ersten beiden Hauser mit 19 Woh-
nungen fertiggestellt werden.

Abginge

Die Abgange im Geschaftsjahr 2011 betreffen im Wesentlichen die UmbaumaRnahmen
Berghauschensweg mit 20 Wohnungen, Weckhovener StrafRe 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 offentlich geforderte Mietwohnungen an der
Alemannenstr. 19 a-b im Bau.

Im Zuge der Um- und AusbaumaRnahmen befanden sich 20 Wohnungen Weckhovener
Str. 12 und 14, 15 Wohnungen Berghauschensweg 286-288, 18 Wohnungen Alemannenstr.
13-17 und 20 Wohnungen Alemannenstr. 21-23 im Bau, insgesamt 73 Einheiten.

In Planung
Am 3112.2011 waren 38 Neubau-Objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

2 Mietwohnungen Hymgasse 11

12 Mieteigenheime Pskowstralle 22-32, 17-27

16 Mietwohnungen Marienstralle 89
7 Mieteigenheime Berghauschensweg 298, 298 a-f
1 Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen

Fur weitere 63 Einheiten sind Modernisierungs- bzw. UmbaumaRnahmen geplant.

Die geplanten Wohnungen werden im Neubau, und soweit im Altbau bautechnisch mdg-
lich, barrierefrei hergestellt. Die Erdgeschosswohnungen erhalten Mietergarten.

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

Modernisierungstatigkeit

Im Jahr 2011 wurde, wie bereits in den Vorjahren, die Modernisierung des eigenen Woh-
nungsbestandes kontinuierlich fortgefiihrt. 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 weitergefuhrt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem heutigen
Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlagen sind zur Modernisierung vorgesehen:

28 Wohnungen Am Alten Weiher 7
35 Wohnungen Berghauschensweg 290-296

63 Wohnungen insgesamt

Der grof3te Teil der Wohnungen war urspriinglich 6ffentlich gefordert und zwischenzeitlich
aus der Bindung herausgewachsen. Um weiterhin kostenguiinstige Mietwohnungen fur
sozialschwache Bevolkerungsschichten anbieten zu konnen, wird fur die Finanzierung der
Modernisierungsmalinahmen groftenteils auf offentliche Mittel zurlickgegriffen und die
Bestande hierdurch wieder in die Wohnungsbindung zurtlickgefiihrt.

Die Modernisierungsmafnahmen fiir den Um- und Ausbau konnten zum Teil schon in den
leergezogenen Hausern durchgefuhrt werden. Der weitere Fortgang ist von der Verflig-
barkeit und der Akzeptanz von Ersatzwohnungen fiir die betroffenen Mieter abhangig.
Hierbei stehen die sozialvertragliche Mieterumsetzung und die einvernehmliche Abstim-
mung mit den betroffenen Mietern im Vordergrund.

Im Rahmen der umfangreichen Modernisierungstatigkeit wird den Bedurfnissen unserer
Mieter durch das Konzept der barrierefreien Wohnung Rechnung getragen. Dartber hinaus
werden zur Verbesserung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Wohnungen Mieter-
garten angelegt.

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen belauft sich auf
€ 4,80/m2/mtl. gegenulber € 4,70/m2/mtl. im Vorjahr.

Die Erlosschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 1.600 in 2010 auf T€ 1.330 in
20m reduziert. Durchschnittlich standen in 2011 226 Wohneinheiten leer. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von 3,3 % (Vorjahr 3,4 %). Der wesentliche Teil mit 2,6 % entfallt auf
Erlosschmalerungen durch strategisch bedingte Um- und Ausbau- bzw. Modernisierungs-
malnahmen in unseren Bestdnden. Somit betrug die echte Leerstandsquote wegen Nicht-
vermietung 0,7 Prozent (48 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Die Gesellschaft verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2011 Uber 11.624 m? unbebaute Grund-
stuicke aus dem Anlagevermdogen.

Fur den Mietwohnungsbau und das Bautragergeschaft werden auch zukiinftig nach Bedarf
weitere Grundstuicksflachen angekauft.

Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr 201
rund € 9,1 Mio. (Vorjahr rund € 6,6 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht € 16,90
(Vorjahr€ 12,23) je m? Wohn- und Nutzflache.

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

Aus dem Bereich der EigentumsmafRnahmen konnte im Geschaftsjahr 2011 die gesamte
BautragermafBnahme mit 28 Eigentumswohnungen Am Marianum 4-10, 5 Eigenheime Am
Marianum 3-7, 13, 21 und 10 Eigenheime Am Marianum 12-28a fertiggestellt und libergeben
werden.

Am 31.12.2011 befanden sich 18 Eigenheime an der Euskirchener Str. im Bau. Nachstehende
183 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufsobjekte geplant:

17 Eigentumswohnungen Am Alten Weiher 6
27 Eigentumswohnungen Schulstral3e

22 Eigenheime Am Kotthauserweg

26 Eigenheime Schillerstrafle

43 Eigentumswohnungen SchillerstraRe

12 Eigenheime Kamillusgarten

36 Eigentumswohnungen Kamillusgarten

Betreuungstatigkeit - WEG Verwaltung

Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2011 zum Verwalter fur 8 Eigentimergemein-
schaften mit 473 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Davon entfallen
auf die Fremdverwaltung 154 Wohneinheiten, 199 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze, 11 Gewer-
beeinheiten sowie 109 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 68 Tiefgaragen- bzw. Stell-
platze und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen

Im Geschaftsjahr 2011 waren durchschnittlich 115 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon
21 als Teilzeitkrafte und 4 Auszubildende beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sind im kaufmannischen und technischen Bereich (64 Angestellte, davon 11 Teilzeitkrafte),
als Servicemitarbeiter (27 Arbeiter, davon 2 Teilzeitkrafte) sowie als Hausmeister, -warte
(17, davon eine Teilzeitkraft) und Hausreinigungskrafte (7, alle Teilzeitkrafte) tatig.

Geschiaftsbesorgungen/Projektsteuerung und -entwicklung

Der Konzern Neusser Bauverein AG unterhalt Geschaftsbesorgungsvertrage mit der City-
Parkhaus GmbH, der Stadthafen Neuss GmbH & Co. KG und der Schulgebaude am Stadt-
wald GmbH.

Weiterhin ist der Konzern als Verwalter des angepachteten stadtischen Grundbesitzes
tatig. Zum 31.12.2011 wurden fur die Stadt Neuss 37 Hauser mit 73 Mietwohnungen,
10 gewerbliche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplatze mit rd. 7.034 m? Wohn- und
Nutzflache verwaltet.

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

in 201 2010 2009 2008 2007
Eigenkapitalquote % 11,6 11,6 12,1 12,3 12,5
Eigenkapitalrentabilitat % 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 €/m? 4,80 4,70 A sk 4,39 4,29
Instandhaltungskosten €/m? 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.
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2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2011 wurde ein Jahrestiberschuss von T€ 1.448 (Vorjahr T€ 1.359) erzielt.
Nach Einstellung von T€ 325 in die Rucklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von T€ 1.122
(Vorjahr T€ 1.122). Das Ergebnis vor Steuern erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um T€91
auf T€ 1.957.

Im Geschaftsjahr wurden 5 Eigenheime Am Marianum 3-7, 13, 21, 28 Eigentumswohnungen
Am Marianum 4-10 und 10 Eigenheime Am Marianum 12-28 a veraufert.

Im Rahmen der Wirtschaftsplanung 2012 wird ein  Konzernjahrestiberschuss von T€ 1.342
erwartet. Die Ertragslage bleibt unter Einbeziehung des Wirtschaftsplanes in den nachsten
Jahren durch Erldsschmalerungen auf Grund der geplanten Um- und Ausbauten, durch
Mietausfalle und Instandhaltungsaufwendungen weiterhin belastet.

2.2. Vermogens- und Finanzlage

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

Vermdgensstruktur 201 2010 Veranderung
T€ % T€ % T€

Immaterielle Vermogensgegenstande 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
Anlagevermdgen insgesamt 372.050 93,2% 369.879 92,8% 2.171
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrite 20.952 5,2% 24.088 6,0% -3.136
Forderungen/Sonstige Vermdgensgegenstande 1.354 0,3% 1.171 0,3% 183
Flussige Mittel 5.187 1,3% 3.404 0,9% 1.783
Rechnungsabgrenzung 56 0,0% 85 0,0% -29
Umlaufvermégen insgesamt 27.549 6,8% 28.748 7,2% -1.199
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 399.599 100, 0% 398.627 100, 0% 972

Die Bilanzsumme des Konzerns ist gegentiber dem 31.12.2010 insbesondere infolge von
Investitionen im Anlagevermogen um T€ 972 bzw. 0,2 % auf T€ 399.599 angestiegen.
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Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermdgensstruktur wie folgt dar:

Vermdgensstruktur 201 2010 Veranderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Anlagevermogen 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 Grundstiicke 7.320 1,8% 10.664 2,7% -3.344
7.320 1,8% 10.664 2,7% -3.344
kurzfristig
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 13.631 3,5% 13.424 3,4% 207
Flissige Mittel 5.187 1,3% 3.404 0,9% 1.783
Ubrige Aktiva 1.316 0,3% 1.171 0,3% 145
20.134 5,1% 17.999 4,6% 2.135
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 399.599 100, 0% 398.627 100,0% 972
Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:
Kapitalstruktur 201 2010 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnrlcklagen 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
Rickstellungen 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 201 2010 Veranderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnrlcklagen 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
Ubrige Ruckstellungen 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
Ubrige 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

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

Die geplanten Neubau-, Umbau- und ModernisierungsmafRnahmen sowie die Grund-
stlicksankaufe werden durch Bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finanziert.
Unsere Gesellschaft konnte 2011 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullen. Unter
Einbeziehung der Finanzplanung flr 2012 ist die Liquiditat sichergestellt.

3. NACHTRAGSBERICHT

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

4. EINHALTUNG DER OFFENTLICHEN
ZWECKSETZUNG UND ZWECKERREICHUNG

Gegenstand und Zweck des 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 Bevolkerung (gemeinnitziger Zweck) von besonderer Bedeutung. Diesem
Zweck ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen Geschaftsjahr 2011 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohnumfeldver-
besserung sowie den Neubau und die VerauBerung von Eigenheimen und Eigentumswoh-
nungen wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2011 erfullt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktionar werden jahrlich die aktuellen Unternehmensdaten fur
den Beteiligungsbericht zur Verfligung gestellt.
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5. RISIKOBERICHT

5.1. Risikomanagement

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

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

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

5.2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Durch steigende Lebenshaltungskosten und gesellschaftspolitische Veranderungen
konnten sich im Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung Risiken aus laufenden Mietriick-
standen, einer hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfallen, Abschrei-
bungen und Wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie Aufwandsverzichte ergeben.

Das Bautragergeschaft ist nach wie vor mit wirtschaftlichen Risiken behaftet. Bei jeder
anstehenden Mafinahme werden Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen nachgewiesen. Die Marktfahigkeit und Wirtschaftlichkeit der Projekte wird im
Einzelfall detailliert Gberpruft, die Planungen gegebenenfalls angepasst. Die Lagequalitat
und das standortbezogene Nutzungs- und Bebauungskonzept beeinflussen hierbei maR-
geblich den Erfolg dieses Geschaftsbereiches.

Veranderungen der Rahmenbedingungen werden in Form von Prognoserechnungen ab-
gebildet und entsprechende MaRnahmen werden unverzliglich eingeleitet und umgesetzt.

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

5.3. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Chancen. Der Konzern der Neusser Bauverein AG
nutzt den demografischen Wandel dazu, durch spezielle Wohnungsangebote insbesonde-
re fur dltere Bevolkerungsgruppen, unterstiitzt durch den Ausbau und Intensivierung einer
Alten- und Seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegentiber den Mitbewerbern
zu erreichen. Mit dem Programm ,Wohnen mit Versorgungssicherheit und Service” bietet
unsere Gesellschaft bereits ein speziell auf altere Bevolkerungsgruppen ausgerichtetes
Angebot. Neben dem weiteren konsequenten Ausbau dieses Programms, werden wir auch
zukunftig bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. ModernisierungsmafSnahmen unseren Be-
stand nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umgestalten.

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

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

Zukunftig werden wir auch einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit auf die Umsetzung en-
ergetischer Malinahmen setzen, um einer Steigerung der Nebenkosten nachhaltig entge-
genzuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

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

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Zur Sicherung glnstiger Finanzierungskonditionen werden im Bereich der Dauerfinanzie-
rungsmittel Prolongationen mit Laufzeiten von bis zu 25 Jahren fur offentlich geforderte
und fur freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen.

Aufgrund der niedrigen Zinsen werden auch hohere Tilgungen vereinbart, um eine schnel-
lere Entschuldung zu erreichen.

Von Finanzderivaten wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.

6. ABHANGIGKEITSBERICHT GEMASS § 312 AKTIENGESETZ

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemal} § 312 des Aktiengesetzes fur das
Geschaftsjahr 201 Uber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionar und
den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes Neuss -
Grundstticks- und Bau-GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss und
den mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften sind im
Geschaftsjahr 2011 nicht vorgenommen worden.

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

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

schafte bekannt waren.

Die PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftspriifungsgesellschaft, wird
hierzu den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilen, der lautet:

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

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

Der satzungsgemafen Verpflichtung zur Versorgung von breiten Schichten der Neusser
Bevélkerung mit bezahlbarem Wohnraum werden wir auch zukiinftig nachkommen und
diese erfllen.

Die Erhaltung, Verbesserung und Erweiterung unseres Wohnbestandes wird auch in den
kommenden Jahren den Schwerpunkt unserer Geschaftstatigkeit bilden. Hiermit gewahr-
leisten wir die Nachhaltigkeit und die sozialvertragliche Vermietbarkeit unseres Wohnan-
gebotes auch unter Einbeziehung okologischer Aspekte. Weiterhin werden wir bei der
Sanierung und Modernisierung unserer Bestande den durch den demografischen Wandel
veranderten BedUrfnissen nach barrierefreien Wohnungen Rechnung tragen. Um zu ge-
wahrleisten, dass unsere Wohnungen auch im Bezug auf die Mietnebenkosten nachhaltig
bezahlbar und vermietbar bleiben, wird bei Neubauten sowie bei Modernisierungsmaf-
nahmen grofRer Wert auf die Umsetzung energetischer Konzepte gelegt.

Die Nachfrage nach bezahlbaren und zeitgemafRen Wohnungen in Neuss ist nach wie vor
stark und wird auch fir die kommenden Jahren auf einem hohen Niveau prognostiziert.
Fur Haushalte mit niedrigen Einkommen ist es somit von grof3er Bedeutung, preisgtinstigen
Wohnraum anmieten zu kénnen. Auch tritt der Bedarf an neuen Wohnformen fir dltere
Menschen immer weiter in den Vordergrund, da der Wunsch besteht, moglichst lange in
den eigenen vier Wanden wohnen bleiben zu konnen. Aufgrund dessen werden wir auch
zukiinftig durch die Errichtung von Wohnungsneubauten in ausgewahlten Standorten im
Neusser Stadtgebiet dieser Entwicklung Rechnung tragen. Fir zukiinftig zu realisierende
Projekte ist es jedoch zwingend notwendig, finanzierbare Grundstiicke mit entsprechender
Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet zu sichern und die fur offentlich geforderten Wohn-
raum begrenzten Fordermittel projektbezogen zu erhalten.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2011 haben wir im Bereich Neubau, Instandhaltung, Um-
und Ausbau rund € 20 Mio. investiert. Im Geschaftsjahr 2012 planen wir Investitionen in
Hohe von rund € 27 Mio. Hinzu kommen Investitionen im Bereich fur BautragermafRnah-
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. Zusatzlich sind im
gleichen Zeitraum Investitionen fur Bautragermalnahmen in Hohe 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 Hauser des zweiten
Bauabschnittes mit 32 Wohnungen und 35 Stellplatzen termingerecht bezogen werden.
Den Abschluss dieser GesamtmafRnahme bildet der dritte Bauabschnitt mit der Errichtung
von 18 preisgunstigen Einfamilienhdusern. Die Fertigstellung und Ubergabe ist fir Ende
2012 geplant. Somit ist mit der Gesamtfertigstellung dieser Mafinahme eine sozialvertrag-
liche Durchmischung von &ffentlich geférdertem Wohnraum und preisglinstigen Eigen-
heimen gelungen.

Zum 31.12.2011 waren insgesamt 38 Neubau-Objekte und 63 Umbaumalnahmen in Pla-
nung.

An der MarienstralRe 89 errichten wir ein modernes Mehrfamilienhaus mit 16 6ffentlich
geforderten Wohneinheiten in ansprechender Architektur. Die Fertigstellung ist fur Mitte
2013 geplant.

Nach Erhalt der notwendigen Forderzusagen entstehen am Berghauschensweg 298-298 a-f
7 6ffentlich geforderte Mieteinfamilienhauser. Die Rodungsarbeiten sind bereits abgeschlossen
und die notwendigen ErschlieBungsarbeiten erfolgen zeitnah. Der Baubeginn ist fur Mitte
2012 geplant. Weiterhin ist nach Eingang der Bewilligungsbescheide der Baubeginn an der
PskowstraRe mit ebenfalls 12 offentlich geforderten Mieteigenheimen fir Mitte 2012 geplant.

Mit diesen MaBnahmen ermaoglichen wir sozialschwachen, kinderreichen Familien, ein
preisglnstiges Eigenheim anzumieten.

Die Baumalinahme an der AlemannenstrafSe 19 a und b mit 18 neuen &ffentlich geforderten
Mietwohnungen und 20 offentlich geférderten modernisierten Mietwohnungen an der
Alemannenstralle 21-23 und 18 frei finanzierten modernisierten Wohnungen Alemannen-
stralle 13-17 wird im Herbst 2012 abgeschlossen.

Nachdem die Planungen fir das Objekt Hymgasse 11 weiter optimiert wurden, wird mit
der BaullickenschlieBung in unmittelbarer Nahe 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 Hofgebaude.

An der Hulchrather StraRe 31-37 in Neuss-Weckhoven ist geplant, die 4 achtgeschossigen
Punkthauser zurlickzubauen. Die in den 6oer-Jahren errichteten 143 Wohnungen weisen
einen hohen Modernisierungsbedarf aus und entsprechen nicht mehr den demografischen,
sozialen sowie auch den energetischen Anforderungen an zeitgemaflen Wohnraum. Da
die nachhaltige Vermietbarkeit nicht gewahrleistet ist, soll mittels eines Landeswettbe-
werbes, welcher Ende des laufenden Geschaftsjahres durchgefiihrt werden soll, der Stadt-
teil Weckhoven nach Abriss des Altbestandes durch die Errichtung von offentlich gefor-
derten Wohnungen und EigentumsmafBnahmen aufgewertet werden.

Mit dem Beginn der Bauarbeiten flr die Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen
konnte eine weitere Sozialimmobilie durch unsere Gesellschaft realisiert werden. Die Fer-
tigstellung dieser Einrichtung ist fir Anfang 2013 geplant. Ein weiterer Kindergarten ist
im Barbaraviertel an der Heerdter StralRe geplant. Auch zukiinftig werden wir als Sozial-
partner der Stadt Neuss Sozialimmobilien in Zusammenarbeit mit der Stadt Neuss konzi-
pieren und errichten.

Zur Sicherung und Erhaltung unserer Bestande hat unsere Gesellschaft Instandhaltungs-
aufwendungen in Hohe von rund € 9,2 Mio. geleistet. Dieser Wert entspricht € 17,09/m?
Wohn- und Nutzflache und liegt mit rund € 2,5 Mio. deutlich Uber Vorjahresniveau. Grund
hierfir war im Wesentlichen die umfangreiche Quartiersaufwertung Am Kotthauserweg.
Die SanierungsmaBnahme Am Kotthauserweg wird im Geschaftsjahr 2012 abgeschlossen
werden konnen. Neben der optischen Aufwertung durch umfangreiche Fassadenanstrich-
arbeiten und Dachsanierungen wurden u.a. auch Mietergarten angelegt. Im Rahmen un-
serer okologischen Verantwortung haben wir auch hier auf den Einsatz regenerativer En-
ergien gesetzt und 3 Photovoltaik-Anlagen in Betrieb genommen. Mit dieser MalBnahme
tragen wir dazu bei, dass insgesamt 39.000 Kilogramm CO,-Ausstof jahrlich vermieden
werden. Nach Abschluss dieser umfangreichen Sanierungsmaf3nahme hat unsere Gesell-
schaft mit rund 3 Millionen Euro zur erheblichen Verbesserung des gesamten Wohnum-
feldes beigetragen.

Im Geschaftsjahr 2012 sind InstandhaltungsmaBnahmen in Hohe von rund € 7,7 Mio. ge-
plant, um unseren Qualitatsanspruch an vermietbaren Wohnraum und die somit verbun-
dene Nachhaltigkeit der Vermietbarkeit unserer Bestande dauerhaft sicherstellen zu kon-
nen.

Der Konzern der Neusser Bauverein AG verfugte zum Geschaftsjahresende 2011 liber einen
Immobilienbestand von 6.867 Wohneinheiten. Hiervon unterliegen rund 59% der Wohn-
einheiten einer offentlichen Bindung; 41 % unserer Bestande werden freifinanziert bewirt-
schaftet. Die Durchschnittsmiete uber den gesamten Bestand liegt per 31.12.2011 bei
€ 4,80/m?/mtl. Hierbei steht die Zurverfligungstellung offentlich geforderten Wohnraums
ebenso wie das Angebot gunstiger freifinanzierter Wohnungen im Einklang mit der sat-
zungsmaligen Verpflichtung unserer Gesellschaft, breite Schichten der Bevolkerung, un-
abhangig von der Einkommenssituation, mit bezahlbarem, zeitgemaftem Wohnraum zu
versorgen.
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Der Konzern der Neusser Bauverein AG erfillt hierbei nicht nur stadtebauliche Aufgaben,
sondern Ubernimmt als Sozialpartner der Stadt Neuss im zunehmenden Maf3e Verantwor-
tung flir unsere Bewohner in unseren Wohnquartieren.

Die enge Zusammenarbeit mit den ortsansassigen Sozialpartnern wie dem Sozialdienst
Katholischer Manner eV.,, der St. Augustinus-Behindertenhilfe gGmbH, dem Diakonischen
Werk der ev. Kirchengemeinde in Neuss eV. und dem Sozialdienst katholischer Frauen eV.
in Weckhoven werden wir intensivieren und zukinftig unsere Serviceleistungen rund um
das Wohnen noch weiter ausbauen. Uber die Er6ffnung weiterer Serviceburos in den Stadt-
quartieren erreichen wir einen noch engeren Kontakt zu unseren Mietern und helfen somit,
Probleme des Alltags schnell und unburokratisch zu I6sen. Anfang November 2011 konnten
wir ein weiteres Serviceblro in Erfttal im Ladenzentrum an der Euskirchener Strale er6ffnen.
Auch ein weiterer Nachbarschaftstreff -, ,MARIBU“ auf der Marienburger Strafe in der Nord-
stadt - konnte ins Leben gerufen werden. Geleitet von einer Mitarbeiterin der Caritas
werden hier vielfaltige Freizeit- und Beratungsangebote flr Jung und Alt unter aktiver Mit-
wirkung unserer Mieter angeboten. Wir kntpfen hiermit an die mittlerweile etablierten
Quartierstreffs an der Sudlichen Furth und im Meertal an, die vom Diakonischen Werk
Neuss eV. moderiert werden. Im Rahmen der Quartiersentwicklung Am Kotthauserweg ist
eine weitere Errichtung eines Nachbarschaftstreffs fur das Jahr 2013 geplant. Die seit 2010
kostenlose Serviceleistung unseres Beratungsbusses in Kooperation mit dem Diakonischen
Werk bietet dariiber 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 Forderung der Jugend in
Neuss. Kostenlose Sportangebote fiir Kinder und Jugendliche aus sozialschwachen Familien
in unseren Wohnbestanden und die alljahrliche Vergabe des Jugendforderpreises der Neu-
sser Bauverein AG, diesjahrig an die Leichtathletik-Abteilung der DJK Rheinkraft verliehen,
sind flr uns zu einer festen Grofe geworden. Bei der Sommerferienplanung fur daheim-
gebliebene Kinder und Jugendliche haben wir auch in diesem Jahr die Aktion ,Spaf8 im
Gras” unterstutzt.

Um die nachbarschaftliche Gemeinschaft sowie die Integration und das Zusammenleben
in unseren Wohnquartieren weiter zu fordern, werden auch weiterhin im laufenden Ge-
schaftsjahr von unserer Gesellschaft Blumenmarkte, Mieter- und Quartiersfeste organisiert.

Zur Unterstutzung der Eigeninitiative unserer Mieter bei der Gestaltung des nachbarschaft-
lichen Zusammenlebens, werden wir im laufenden Geschaftsjahr erstmalig einen Ehren-
amtspreis fUr nachbarschaftliches Engagement ausloben.

In 2012 haben wir ebenfalls erstmalig unter dem Motto , Dreck-weg-Tag“ einen Aktionstag
im Quartier Bergheimer Stralle in Neuss-Reuschenberg geplant, um die Identifizierung
unserer Mieter mit ihrem Wohnumfeld weiter zu starken.

Im Rahmen unserer mittlerweile traditionellen Schiffstour haben wir im Jahr 2011 608
unserer langjahrigen Mieter fir ihre jahrzehntelange Treue gedankt. In unserem Veran-
staltungskalender ist der Termin auch fiir 2012 bereits eingetragen.

Die fur unsere Gesellschaft wichtige KenngroRe der Wohnungsleerstande hat sich auch
im Geschaftsjahr 2011 weiterhin mit einer bereinigten Leerstandsquote von 0,7 Prozent auf
einem erfreulich niedrigen Niveau eingependelt. Mit 48 Wohnungsleerstanden liegt un-
sere Gesellschaft deutlich unter dem vergleichbaren Branchendurchschnitt, was unserer
Einschatzung nach neben der Lagegunst der Stadt Neuss auch in engem Kontext mit den
sozialen Leistungen und den Sozialangeboten fir unsere Mieter in den Wohnquartieren
unserer Gesellschaft zu sehen ist.

Die Bautragersparte unserer Gesellschaft, insbesondere das Projekt Am Marianum, hat
einen wesentlichen Beitrag zu unserem positiven Jahresergebnis 2011 beigetragen und
bleibt neben unserem Hauptgeschaftsfeld der Hausbewirtschaftung auch weiterhin ein
wichtiger Bestandteil zur Sicherung unseres Unternehmenserfolgs.

2011 konnte die Bautragermalinahme Am Marianum komplett fertiggestellt und abverkauft
werden. Insgesamt wurden 51 Eigenheime und Eigentumswohnungen sowie 8 Baugrund-
stlcke an die jeweiligen Erwerber Ubergeben.

Weitere Bautragermafnahmen wurden in 2011 akquiriert bzw. weiter vorangetrieben.

Zum 31.12.201 befanden sich 18 Eigenheime im Stadtteil Erfttal im Bau und 183 Eigentums-
malinahmen in der Planung.

An der SchulstraRe errichtet die Neusser Bauverein AG 27 hochwertige Eigentumswoh-
nungen. Mit der Fertigstellung wird Ende 2013 gerechnet. Im Marz 2011 gelang es uns, das
rund 10.000 m? grofde Grundstuck des ehemaligen Finanzamtes an der Schillerstral3e zu
erwerben. An diesem exponierten innerstadtischen Standort plant unsere Gesellschaft 43
Eigentumswohnungen, 6 Stadthauser und 20 Doppelhaushalften. Der Abriss des sieben-
geschossigen Geschaftshauses erfolgt im Frihjahr 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 Marz dieses Jahres haben wir ein weiteres Grundstiick in hervorragender Lage-
qualitat erworben. Auf dem rund 10.000 m? grofRen Grundstiick im Stadionviertel sollen
nach aktueller Planung 36 Eigentumswohnungen und 12 Einfamilienhauser errichtet wer-
den.

Am Kotthauserweg werden in Erganzung zu der durchgefiihrten Quartiersaufwertung 36
nicht mehr zeitgemale Wohneinheiten in sechs Mehrfamilienhdusern zurlickgebaut. An
dieser Stelle entstehen 22 moderne Eigenheime. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplanes wurde bereits gefasst, so dass nach sozialvertraglicher
Entmietung der Mieteinheiten mit dieser Bautragermalinahme begonnen werden kann.
Mit der Gesamtfertigstellung wird in 2013 gerechnet.

Durch die erfolgreichen Grundstticksakquisitionen in 2011 und im laufenden Geschaftsjahr
kénnen wir auch in den kommenden Wirtschaftsjahren mit einem positiven Ergebnis in
unserem Bautrdgergeschaft rechnen. Hierbei tragt dieser Unternehmensbereich mit dazu
bei, unseren satzungsgemalien Auftrag als stadtebaulicher und Sozialpartner der Stadt
Neuss zu erflllen und unserem Hauptgesellschafter und unseren Aktionaren eine entspre-
chende Dividende auszuschiutten. Um weiterhin kontinuierliche Ertrage in diesem Ge-
schaftsfeld zu erwirtschaften, werden wir auch zukiinftig im gesamten Neusser Stadtgebiet
geeignete Grundstucke prufen und erwerben.

Die Umstellung auf die neue wohnungswirtschaftliche Software wurde zu Beginn des
Geschaftsjahres erfolgreich umgesetzt.

Gemaf 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 Geschaftsjahresabschluss 2011 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierfiir un-

seren Dank und unsere Anerkennung aus.

Auch bei den Mitgliedern des Aufsichtsrates bedanken wir uns fir die stets gute und
vertrauensvolle Zusammenarbeit.

Neuss, 30. Marz 2012
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Ing. Christoph Holters
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1. KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2011

Aktiva Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie 348.758,00 427.979,39
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 325.961.482,12 324.550.664,47
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 35.172.349,80 35.799.223,09
Grundstiicke ohne Bauten 2.078.015,94 441.866,72
Bauten auf fremden Grundstilicken 62.330,00 73.170,00
Technische Anlagen und Maschinen 7.362,88 6.888,83
Betriebs- und Geschaftsausstattung 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
Anlagevermogen insgesamt 372.048.886,73 369.879.360,22
Umlaufvermadgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstuicke ohne Bauten 4.325.379,52 265.641,45
Bauvorbereitungskosten 577.853,76 100.409, 44
Grundstuicke mit unfertigen Bauten 1.573.118,36 9.453.818,16
Grundstiicke mit fertigen Bauten 843.757,70 843.757,70
Unfertige Leistungen 13.536.777,23 13.324.173,99
Andere Vorrate 95.000,41 20.951.886,98 100.272,20
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 588.451,42 473.636,08
Forderungen aus Grundstucksverkaufen 63.841,05 158.045,50
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 91.075,56 71.378,09
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 778,12 833,10
Sonstige Vermogensgegenstande 610.445,03 1.354.591,18 467.591,10
Fliissige 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
Treuhandvermogen aus Kautionen 2.133.308,65 2.046.691,21

Passiva Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 19.125.000,00 19.125.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.825.001,44 2.752.818,60
Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 10.036.491,60
Andere Gewinnricklagen 14.526.447,22 27.387.940,26 14.273.416,17
Bilanzgewinn
Jahrestberschuss 1.447.694,31 1.359.518,74
Einstellungen in Ricklagen 325.213,89 1.122.480,42 237.038,32
Eigenkapital insgesamt 47.635.420,68 47.310.206,79
Riickstellungen
Rickstellungen fir Pensionen 2.081.810,00 2.040.590,00
Steuerriickstellungen 1.359.479,40 1.208.768,17
Sonstige Rickstellungen 3.346.095,98 6.787.385,38 2.847.860,44
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 258.987.999,89 254.769.084,08
Verbindlichkeiten gegentiber 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 Betreuungstatigkeit 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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2. KONZERNGEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2011)

3. KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 43.609.694,89 42.749.669, 29
b) aus Verkauf von Grundstticken 17.332.986,80 7.475.930,51
¢) aus Betreuungstatigkeit 50.879,76 55.758,47
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 341.661,23 61.335.222,68 300.472,64
Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstlicken mit fertigen -7.693.531,27 6.323.817,04
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 554.290,01 537.844,04
Sonstige betriebliche Ertrage 1.256.037,56 1.044.673,83
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 19.581.013,18 16.266.532,45
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 6.330.522,24 13.570.053,17
) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 695,10 25.912.230,52 10,00
Rohergebnis 29.539.788,46 28.651.570,20
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.740.933,86 4.692.219,72
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstiitzung 1.292.150,99 6.033.084,85 1.267.798,49

davon fir Altersversorgung € 426.560,10
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen € 16.775,55

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen € 111.310,00

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

AuBerordentliche Aufwendungen
davon aus der BilMoG-Umstellung € 8.627,00

Auf3erordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage

b) in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

8.904.728,43
2.570.207,95

65.754,61

8.819.536,92

3.277.984,92

-8.627,00

-8.627,00

509.439,02
1.312.224,59
1.447.694,31

72.182,84
253.031,05

1.122.480,42

(427.058,63)

7.751.411,91
3.047.687,45

38.287,75
(6.930,33)

8.851.591,72
(110.542,00)

3.079.148,66

-8.627,00
(8.627,00)

-8.627,00

506.577,03
1.204.425,89
1.359.518,74

67.774,06
169.264,26

1.122.480,42

20m 2010
T€ T€
Jahresiiberschuss 1.448 1.359
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 8.905 7.751
Veranderung Riickstellungen 41 66
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 28 45
Cashflow 10.422 9.221
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Sachanlagevermogens -1 -54
Veranderung der Grundstiicke des Umlaufvermdgens 3.476 -6.538
Veranderung der erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke -6.125 6.525
Veranderung sonstiger Aktiva -390 161
Veranderung sonstiger Passiva 2.473 711
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 9.855 10.026
Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen -11.364 -18.282
Einzahlungen auf Finanzanlagen 2 2
Einzahlungen aus dem Abgang von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 157 156
Cashflow aus Investitionstatigkeit -11.205 -18.124
Dividendenzahlung -1.122 -770
Valutierung von Darlehen 10.003 13.761
PlanmaRige Tilgung von Darlehen -6.649 =6, 132
Rickzahlung von Darlehen -460 -2.563
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.772 4.296
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 422 -3.802
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode -107 3.695
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 315 -107
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4. KONZERNANHANG 2011

A. Aligemeine Angaben

Der Konzernabschluss fiir 2011 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches aufgestellt. Bei der Konzerngewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahilt.

Die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2011 und die Konzerngewinn- und Verlustrechnung
fr 2011 wurden nach der MalRgabe der Verordnung liber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 25. Mai 2009 gegliedert. Dabei
wurde das Anwendungsformblatt fir Kapitalgesellschaften zu Grunde gelegt.

In der Gliederung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und Verlustrechnung erga-
ben sich keine Veranderungen. Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen ist gegeben.

B. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind die Neusser Bauverein AG, Neuss, als Mutterunternehmen,
sowie die Modernes Neuss - Grundstucks- 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 - Grundstlicks- und Bau-GmbH
beteiligt. Ein Vorstandsmitglied der Neusser Bauverein AG ist gleichzeitig Geschaftsfuhrer
der Tochtergesellschaft und vertritt diese.

C. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung der einbezogenen Konzernunternehmen erfolgt nach der
Buchwertmethode gemaR § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Zwischenergebnisse aus der Ubertra-
gung von Gegenstanden der Betriebs- und Geschaftsausstattung im Jahr 2004 in Hohe
von € 4.037,61 wurden eliminiert. Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden For-
derungen mit Verbindlichkeiten aufgerechnet. Umsatzerlése zwischen den im Konzern-
abschluss einbezogenen Gesellschaften aus berechneten Dienstleistungen wurden mit
den auf sie entfallenden Aufwendungen verrechnet bzw. in ,Andere aktivierte Eigenlei-
stungen/Bestandsveranderungen“ umgegliedert.

D. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

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

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

Entwicklung

Fur Sachanlagenzugange in 2011 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als Fremd-
kosten angesetzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumalinahmen wurden
nach den handelsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die tbrigen Modernisierungskosten
wurden als Erhaltungsaufwand behandelt. Zinsen fir Fremdkapital im Sinne von § 255
Abs. 3 HGB wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten fur Alt-
und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer durch-

schnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 8o Jahren. Niedrigere Wertansatze
aufgrund von in Vorjahren vorgenommenen Abschreibungen nach § 253 Abs. 4 HGB in der
bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung werden unter Anwendung der fiir sie geltenden
Vorschriften des HGB fortgefiihrt. Fir ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die
Maoglichkeit der degressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr
2011 ergaben sich Minderabschreibungen von T€ 3 und die kumulierte Mehrabschreibung
seit 1994 betragt T€ 723.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten wer-
den nach MalRgabe der buchmadRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit die buch-
maRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach Modernisierung nicht
mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 5o Jahren zu Grunde gelegt.

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

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

Grundstucke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und tech-
nische Anlagen erfolgten nach der linearen Methode, im Zugangsjahr zeitanteilig. Fir
geringwertige Wirtschaftsglter im Wert von € 150 netto bis € 1.000 netto wird im Zu-
gangsjahr ein Sammelposten gebildet, der Gber finf Jahre gewinnmindernd aufgelost wird.

Zuschreibungen im Sinne von § 280 HGB waren nicht erforderlich.

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

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

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Fur Betriebskosten auf
leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 358.

Vorréate (Heizol und Reparaturmaterial) sind grundsétzlich zu Anschaffungskosten unter
Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden grundsatzlich mit ihren Nomi-
nalwerten bewertet. Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibungen und Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen. Die Einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei den
jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.
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Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, fir 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.

Riickstellungen

Rickstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe des
nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt.
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre abgezinst.

Pensionsrickstellungen sind auf Grund eines versicherungsmathematischen Gutachtens
nach dem Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von zukunftigen 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
aufBerordentliche Anpassung in Hohe von T€ 129. Hiervon wurden in 2011 entsprechend
Art. 67 Abs.1 EGHGB T€ g zugefiihrt. Am 31.12.2011 betragen die nicht durch Rickstellungen
ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen T€ n2.

Andere Rickstellungen wurden flr ungewisse Verbindlichkeiten in der erforderlichen Hohe
gebildet.

Verbindlichkeiten

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

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

E. Erlauterungen zur Konzernbilanz und Konzerngewinn- und Verlustrechnung

(Vorjahreszahlen in Klammern)

I. Konzernbilanz

1. Konzernanlagenspiegel

Entwicklung des Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Anlagevermégens Herstellungs- | des Geschifts- | des Geschafts- (+7/-) kumuliert 31.12.11 des Geschafts-
kosten jahres jahres jahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 803.245,41 39.996,85 0,00 0,00 494.,484,26 348.758,00 119.218,24
Sachanlagen
Grundstuicke und grund- -1.139.791,23 [*
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 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
Grundstiicke mit Geschafts- 0,00
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
Grundstiicke 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
Grundstiicken 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 Geschaftsaus-
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
Anlagevermogen/ 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
Finanzanlagen

*In den Umbuchungen (-) sind € 132.753,62 an Umgliederung in das Umlaufvermogen enthalten.

2. Inder 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 Grundstiicksverkaufen 63.841,05 0,00 (0,00)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 91.075,56 0,00 (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 778,12 0,00 (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 610.445,03 0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 1.354.591,18 40.215,41 (6.364,34)
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4. In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage grofReren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Ricklagenspiegel

Gewinnriicklagen Bestand am Ende des Einstellung aus dem Bestand am Ende des
Vorjahres Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres
Geschaftsjahres
€ € €
1) Gesetzliche Riicklage 2.752.818,60 72.182,84 2.825.001,44
2) Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60
3) Andere Gewinnrlcklagen 14.273.416,17 253.031,05 14.526.447,22

6. FUr zugesagte Pensionen wurde eine Rickstellung gebildet.

7. In den ,Sonstigen Ruckstellungen“ sind folgende Rickstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:
Sonstige Riickstellungen
Rickstellungen fur Instandhaltung T€ 927
Herstellungskosten fir verkaufte Objekte T€ 728
Rlckstellungen fur Betriebskosten T€ 314
Prozesskosten und Schadenersatz T€ 777
Jahresabschlusskosten T€ 155
8. Verbindlichkeitenspiegel des Konzerns
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
0. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:
Verbindlichkeiten Insgesamt Davon durch
Grundpfand-
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit rechte gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uiber 5 Jahre
€ € € € €

(Vorjahreszahlen in Klammern)

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

258.987.999,89
(254.769.084,08)

68.005.365,27
(68.205.461,70)

14.607.160,91
(20.085.291,09)

874.496,42
(749.027,72)

0,00
(618,97)

2.360.355,68
(1.302.736,39)

337.474,76
(106.998,94)

345.172.852,93
(345.219.218,89)

6.237.666,72
(5.354.321,83)

6.329.915,42
(5.119.659,09)

14.607.160,91
(20.085.291,09)

874.496,42
(749.027,72)

0,00
(618,97)

2.359.935,68
(1.302.316,39)

333.839,52
(102.983,62)

30.743.014,67
(32.714.218,71)

21.918.890,73
(22.412.432,61)

6.045.980,97
(5.807.542,65)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

420,00
(420,00)

2.002,48
(2.002,48)

27.967.294,18
(28.222.397,74)

230.831.442, 44
(227.002.329,64)

55.629.468,88
(57.278.259,96)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

1.632,76
(2.012,84)

286.462.544,08
(284.282.602,44)

227.861.766,17
(221.564.619,23)

62.589.268,01
(63.921.142,02)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

290.451.034,18
(285.485.761,25)

9.

1.

2.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge grofReren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Konzerngewinn- und Verlustrechnung
Die auBerordentlichen Aufwendungen betreffen mit T€ 9 Anpassungen der Pensions-

rickstellungen aufgrund der Neubewertung nach BilMoG.

Die Position ,Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage” beinhaltet mit T€ 17 Ertrage aus
der Abzinsung von Rickstellungen.

3. In den Posten der Konzerngewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche
periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:
Ertrage
Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen T€ 163
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen T€ 25
Aufwendungen
AuRerplanmafige Abschreibungen auf Wohngebaude T€ 663

F. Sonstige Angaben

1.

Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus Blirgschaftsverbindlichkeiten in Hohe von T€ 21.
Weitere Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus Fahr-
zeugleasingvertragen in Hohe von T€ 234, in Hohe von T€ 53 fiir Miete EDV und in
Hohe von T€ 334 flr Wartungs- und Pflegearbeiten der neuen ERP-Software.

Der Konzern hat ein Zinsswap-Geschaft im Jahr 2004 abgeschlossen. Der Zinsswap
20m wird zum Stichtag als geschlossene Position gefiihrt und hat einen negativen
beizulegenden Zeitwert von € 876.838,04. Der Nominalwert betragt € 8.180.670,10.
Aufgrund eines fixen Zinssatzes besteht kein Zinsanderungsrisiko.

Ansonsten bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten finan-
ziellen Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B.
Pachtverpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungs-
scheinverpflichtungen).

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

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

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen beste-
hen Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Im-
mobilienbestand, Ruckstellungen flir Pensionen sowie sonstige Ruckstellungen. Auf die
Auslibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemaf § 274 HGB wurde
verzichtet.
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10.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte — Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 42 11
Technische Mitarbeiter 11 0
Mitarbeiter im Servicebetrieb, Hauswarte etc. 41 10
Summe 94 21

AufBerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.

Gesamtbezuge:

a) des Vorstands

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 281.427,78 €
Dipl.-Ing. Stefan Pfitzer 3.000,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 3.000,00 €
b) des Aufsichtsrats 10.125,00 £

Fur Pensionsverpflichtungen gegenuber einem friheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsruckstellung mit einem Betrag von € 1.742.755,00 gebildet.

Das Gesamthonorar flr die Abschlusspriifungsleistungen betragt T€ 71. Davon entfal-
len T€ 66 auf Abschlusspriferleistungen und T€ 5 auf Steuerberatungsleistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK), Koln.
Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenenversor-
gung fir die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002 festgelegten
Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag lber die zusatzliche
Altersvorsorge der Beschaftigten des 6ffentlichen Dienstes vom 01.03.2002. Die Hohe
des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen Ge-
halter betrug in 2011 insgesamt rd. 4.352 T€. Das Vermogen 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 offentlichen Arbeitgeber in der Zukunft
treffen konnte.

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

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 Holters, Beigeordneter aus Krefeld, ab 01.07.201.

1. Mitglieder des Aufsichtsrats der Muttergesellschaft

Herbert Napp, Burgermeister, Vorsitzender,

Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender, Stadtverordneter, Studiendirektor,
Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau,

Carsten Dix, Stadtverordneter, Rechtsanwalt,

Andreas Hamacher, Stadtverordneter, wissenschaftl. Mitarbeiter,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin,

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 gewahlte Mitglieder:

Ursula Ackermann, Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
aus Monchengladbach,

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 unverandert € 19.125.000,--. Es ist eingeteilt in
374.034 auf den Namen lautende Stlickaktien.

Neuss, 30. Marz 2012
Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. F. Lubig Dipl.-Ing. Christoph Holters
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den von der Neusser Bauverein AG, Neuss, aufgestellten Konzernabschluss
- bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung
und Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2011 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefuhrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Konzernabschluss und tber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsma-
Riger Abschlussprufung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durch-
zufuhren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den
Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung und
durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festle-
gung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die An-
gaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungs-
kreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der we-
sentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestim-
mungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, den 06. Juni 2012
PricewaterhouseCoopers

Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Stephan Schims
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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