BAUVEREIN

GESCHAFTSBERICHT 2012




AUF EINEN BLICK

Wichtige Kennzahlen 2012

2012 20M
Bilanzsumme T€ 399.520 399.408
Jahresiiberschuss T€ 1.270 1.444
Investitionen in Sachanlagevermégen T€ 9.029 11.107
Hauser 831 836
Wohnungen 6.830 6.864
fertiggestellte Wohneinheiten 92 105
Wohn- und Nutzflache rd. m? 540.000 539.000
durchschnittliche Miete mtl. €/m? 4,92 4,80
Fluktuationsrate 9,0% 7,7%
Leerstandsquote 0,70% 0,70%
durchschnittliche Mietdauer 10,5 Jahre 10 Jahre
Instandhaltungskosten Mio. € 8,1 9,2
Instandhaltungskosten €/m? 14,93 17,09
Modernisierungsinvestitionen Mio. € 9,0 4,0
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VORWORT DES AUFSICHTSRATSVORSITZENDEN DER NEUSSER BAUVEREIN AG

»ldentifikation mit der eigenen Stadt bedeutet auch, dass
man sich in ihr wohlfiihlt. Der Neusser Bauverein AG fallt

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionare,

Identifikation mit der eigenen Stadt gelingt am besten, wenn die Menschen mit ihrem
Wohnstandort zufrieden sind, wenn sie miterleben konnen, wie ihr personliches
Lebensumfeld immer attraktiver wird. Und genau das geschieht an vielen Stellen in
Neuss. Dieser positive und kontinuierliche Stadterneuerungsprozess ist schon seit Jahr-
zehnten eng verbunden mit dem stadtebaulichen Engagement der Neusser Bauverein AG.
Sie verfolgt konsequent die richtigen Strategien, um auf die Wohn- und Lebensanspriiche
der Menschen angemessen zu reagieren und fir attraktive und bezahlbare Wohnungs-
angebote zu sorgen. Gerade diese sind es, die entscheidend dazu beitragen, dass sich
Neusser Birger in ihrer Stadt wohlftihlen und gerne hier leben.

Neuss ist ein begehrter Wohnort. Dies zeigt auch der Zuzug von Uber 4.500 Menschen in
den letzten Jahren. Um dem damit verbundenen gestiegenen Bedarf nach zeitgemalien
Wohnangeboten zu glinstigen Konditionen zu begegnen, hat die Neusser Bauverein AG
auch im Geschaftsjahr 2012 in die Errichtung offentlich geforderten und frei finanzierten
Wohnraums sowie in die Modernisierung ihres Wohnungsbestandes investiert. Sie ist
damit ein wichtiger Partner beim stetigen Ausbau eines Mietwohnungsangebotes in
unserer Stadt, das sich jeder leisten kann. Das wird auch in Zukunft so bleiben, denn die
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist nach wie vor ungebrochen hoch.

Wie die Industrie und Handelskammer Nord Westfalen Anfang 2013 meldete, wird die
Alterung der Bevolkerung bis 2030 in keiner anderen Stadt guinstiger verlaufen als in Neuss.
Auch bei den Geburtenraten erzielen wir Spitzenwerte. All das verweist auf die attraktiven
Wohn- und Lebensbedingungen — vor allem fiir Familien mit Kindern — die wir unter
anderem dem Engagement der Neusser Bauverein AG zu verdanken haben. Hierzu gehort
auch die kontinuierliche Starkung und Weiterentwicklung von Stadtteilen und Wohnquar-
tieren, die die Neusser Bauverein AG immer wieder anstoRt. Auch auf diesem Gebiet
genief3t das Wohnungsunternehmen weit tber die Stadtgrenzen hinaus einen hervor-
ragenden Ruf.

dabei eine wichtige Rolle zu.“

Die stadtebaulichen Leistungen der Neusser Bauverein AG finden landes- und bundesweit
immer wieder hochste Anerkennung. So wurde sie erst im vergangenen Jahr erneut fir die
Stadtentwicklungsmafnahme Erfttal mit dem Deutschen Bauherrenpreis ausgezeichnet.

Es verwundert also nicht, dass das Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und
Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen gemeinsam mit der Architektenkammer NRW
und in Kooperation mit der Stadt und der Neusser Bauverein AG im vergangenen Jahr
wieder einen Landeswettbewerb in unserer Stadt ausgelobt hatte. Dieses Mal waren die
Wettbewerbsteilnehmer aufgefordert, eine generationenlbergreifende Quartiers-
entwicklung fur ein Areal an der Hilchrather Stralle in Neuss-Weckhoven zu konzipieren,
auf dem derzeit noch vier Hochhauser aus den 1960er-Jahren auf ihren Abriss warten. Die
pramierten Ergebnisse lUberzeugten nicht nur uns, sondern auch Minister Michael
Groschek, der bei der Preisverleihung voll des Lobes fur die ambitionierte Entwicklungs-
mafBnahme war. Auf die Umsetzung durfen wir alle gespannt sein. Nutznie3er werden auf
jeden Fall die Menschen in Weckhoven sein, denn ihre Wohnqualitat wird sich durch das
Neubauprojekt ganz entschieden verbessern.

Herbert Napp

Blirgermeister der Stadt Neuss,
Aufsichtsratsvorsitzender der Neusser Bauverein AG



Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Aktionare,

erneut liegt ein wirtschaftlich erfolgreiches Jahr hinter der Neusser Bauverein AG. Das
belegt der vorliegende Geschaftsbericht eindrucksvoll. Auch im Jahr 2012 haben wir
unsere Rolle als innovativer Stadtentwickler und zuverldssiger Sozialpartner der Stadt
Neuss erfolgreich wahrgenommen — und weiter ausgebaut. So konnten wir auch im
abgelaufenen Geschaftsjahr wieder einen Jahrestiberschuss von rd. € 1,3 Mio. erzielen.
Damit ist die Neusser Bauverein AG einmal mehr ihrem Leitsatz ,Sozial verantwortungsvoll
handeln und erfolgreich wirtschaften“ gerecht geworden.

Das Kerngeschaft der Neusser Bauverein AG ist und bleibt die Bereitstellung eines attrak-
tiven bezahlbaren Mietwohnungsangebotes fur breite Schichten der Neusser Bevolkerung.
Mit Investitionen von rd. € 26 Mio. im Bereich Neubau, Instandhaltung und Um- und
Ausbau haben wir erneut einen maligeblichen Beitrag dazu geleistet, dass die Menschen
in Neuss nicht nur preisglinstig, sondern auch zeitgemaf} leben konnen.

Um der anhaltend hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im Neusser Stadtgebiet
Rechnung zu tragen, werden wir auch zukunftig sowohl in den offentlich geforderten als
auch in den frei finanzierten Mietwohnungsneubau sowie in die Modernisierung unseres
Bestandes investieren. Wir planen deshalb fiir die kommenden fiinf Jahre die Errichtung und
Modernisierung von insgesamt 490 Wohneinheiten auf Neusser Stadtgebiet mit einem Ge-
samtinvestitionsvolumen inklusive InstandhaltungsmalRnahmen in Hohe von rd. € 174 Mio.

Unser Ziel ist und bleibt es dabei, zeitgemafRen und qualitativ ansprechenden Wohnraum
anzubieten, den sich jeder leisten kann. Damit Wohnen in unserer Stadt nicht zum
Luxusgut wird und fiir alle erschwinglich bleibt. Wir schaffen damit fiir unsere Mieter und
Kunden die Basis flir den Mittelpunkt ihres Lebens, das eigene Zuhause.

VORWORT DES VORSTANDSVORSITZENDEN DER NEUSSER BAUVEREIN AG

,Das Stadtbild innovativ weiterentwickeln und dabei
unserer sozialen Verantwortung gerecht werden -
diesen Auftrag erfullen wir gerne.“

Wie die Menschen dieses Zuhause mit Leben flllen, das durften wir in Vorbereitung dieses
Geschaftsberichts hautnah erleben. Denn viele Familien haben uns und unserem
Fotografen ihre Tir weit aufgemacht und uns teilhaben lassen an ihren Lebensentwiirfen
und Wohnstilen. Daflir sei ihnen an dieser Stelle einmal herzlich gedankt. Uns haben
diese Besuche eines noch einmal ausdricklich vor Augen geflihrt: Die Menschen leben
ganz offensichtlich gerne bei uns und in ihrer Wohnung. lhre Zufriedenheit ist uns auch
Ansporn flr unser zukiinftiges unternehmerisches Handeln.

Mein Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns Neusser Bauverein AG,
die durch ihren Einsatz sehr wesentlich zum erfolgreichen Geschaftsabschluss 2012

beigetragen haben.

Den Mitgliedern unseres Aufsichtsrates danke ich ebenso fiir die stets gute und vertrauens-
volle Zusammenarbeit.

Frank Lubig

Vorstandsvorsitzender der Neusser Bauverein AG
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RAUM FUR ZUFRIEDENHEIT

,Gut wohnen. Besser leben.“ — Dieser Unternehmensleitsatz der Neusser Bauverein AG ist
Programm. Denn als kommunales Wohnungsunternehmen setzen wir uns fur eine hohe
Wohn- und Lebensqualitat der rund 20.000 Menschen ein, die in unseren Bestanden leben.
Deshalb haben wir im vergangenen Geschaftsjahr nicht nur weitere marktgerechte
Miet- und Kaufangebote geschaffen, wir haben auch unsere umfangreichen Modernisie-
rungsmaBBnahmen im Bestand sowie eine Vielzahl stabilisierender Sozialmafnahmen in
den Wohnquartieren fortgefiihrt.

Die aktuelle wohnungswirtschaftliche Herausforderung besteht unter anderem darin, einer
wachsenden Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum fur Jung und Alt mit innovativen
Mietwohnungsangeboten zu begegnen. Eines unserer wichtigsten Handlungsfelder ist
deshalb der offentlich geforderte Mietwohnungsneubau sowie die umfassende Moderni-
sierung unseres Wohnungsbestandes. Ziel ist es, weiterhin fir zeitgemaen Wohnraum
zu glinstigen Mieten zu sorgen. Damit Wohnen in Neuss fir alle erschwinglich bleibt.

Jeder Lebensmittelpunkt benotigt zudem einen verldsslichen Radius, in den er eingebettet
ist —dazu konnen auch feste Anlaufstellen innerhalb der Wohnquartiere beitragen. Darum
sorgt die Neusser Bauverein AG schon seit einigen Jahren gemeinsam mit ihren
Sozialpartnern fur den Ausbau von sozialen Zusatzleistungen im Einzugsgebiet ihrer
Mieter. Das Angebot von Serviceburos, Nachbarschaftstreffs sowie unsere Sport- und
Kulturforderung fur Kinder und Jugendliche wurde deshalb auch in 2012 weiter ausgebaut.
Hiermit leisten wir einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Aufwertung ganzer Stadtteile.

DIE NEUSSER BAUVEREIN AG IN ZAHLEN 2012

6.830 Wohneinheiten
831 Gebaude

4,92 € Monatsmiete pro m? im Durchschnitt

rund 540.000 m? Wohn- und Nutzflache




UNSERE MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN

ZEITGEMASSE WOHNANGEBOTE
FUR EIN L(I)EBENSWERTES ZUHAUSE

Die Nachfrage nach zeitgemalien und bezahlbaren Wohnungsangeboten fir Jung und Alt
ist auch in Neuss ungebrochen hoch. Die Neusser Bauverein AG passt ihren Wohnungs-
bestand deshalb kontinuierlich den heutigen Wohnanspriichen an. Dabei orientieren wir
uns konsequent an den sich stetig andernden Anforderungen an das Wohnen, zum Beispiel
im Hinblick auf einen attraktiven und architektonisch ansprechenden Angebots-Mix aus
grolRen und kleinen Wohnungen fiir Jung und Alt, Familien, Paare und Alleinlebende.

Auch die Barrierefreiheit sowie eine positive Energiebilanz im Interesse einer splrbaren
Senkung der Heiz- und Mietnebenkosten spielt eine immer groliere Rolle. Eines unserer
wichtigsten Handlungsfelder im abgelaufenen Geschaftsjahr war deshalb die umfassende
Modernisierung von insgesamt 92 Wohneinheiten in verschiedenen Wohnquartieren,
durch die wir unser Wohnungsangebot zielgruppengerecht modifizieren konnten.

Geschaffen wurden dabei durchweg barrierearme bzw. -freie Wohnungen mit unterschied-
lichen Grundrissen —von der Zwei- bis zur Fiinf-Zimmerwohnung —, die alle nach neuesten
energetischen Standards mit einer speziellen Warmedammung, Solarkollektoren und einer
FuBbodenheizung mittels Erdwarme ausgestattet wurden. Zudem wurde bei der Planung
viel Wert auf Mietergarten sowie groBe Griin- und Freiflachen mit Spielgeraten und Kom-
munikationsbereichen gelegt. Wo es moglich war, haben wir den modernisierten Bestand
durch offentlich geforderte und auch frei finanzierte Mietwohnungsneubauten erganzt,
um so einmal mehr fir stabile Sozialstrukturen im Wohnquartier zu sorgen.

Das erste Modernisierungsprojekt, das wir im Geschaftsjahr 2012 fertiggestellt haben, war
die umfassende offentlich geforderte Modernisierung von vier Mehrfamilienhausern am
Berghauschensweg 282 — 288 in Gnadental. Dort waren insgesamt 33 Wohnungen in den
sog. ,Raupenhausern“aus den 1960er-Jahren kernsaniert und modernen Wohnanspriichen
angepasst worden. Schon Anfang des Jahres konnten die ersten Mieter ihre neuen Woh-
nungen beziehen. Anfang 2013 folgte bereits der nachste Bauabschnitt am Berghauschens-
weg 290 — 296, wo weitere 33 neubaugleiche Mietwohnungsangebote geschaffen werden.
Die Wohnungen sollen bereits Ende 2013 fertiggestellt sein.

Das Angebot wird zudem erganzt durch die Errichtung von sieben Mieteinfamilienhausern
far kinderreiche Familien, mit deren Bau ebenfalls in 2012 begonnen wurde.

Eine weitere umfassende Modernisierung von insgesamt 56 Wohneinheiten im Bestand
haben wir Ende 2012 auf der AlemannenstraRe 13 — 23 abgeschlossen. Bereits im April 201
war damit begonnen worden, die aus den 1950er-Jahren stammende Gebaudezeile im
Bereich Alemannenstralle / Ecke Adolfstralle umfassend zu sanieren. 20 Wohneinheiten
wurden dabei offentlich gefordert modernisiert, weitere 18 Wohneinheiten wurden frei
finanziert. Erganzt haben wir die ModernisierungsmafRnahme durch einen angrenzenden
offentlich geforderten Mietwohnungsneubau von zwei als Gelenk fir das Wohnquartier
fungierenden Mehrfamilienhdausern mit 18 Wohneinheiten.

Unser umfangreiches Modernisierungsprogramm werden wir auch in den ndchsten Jahren
fortsetzen. So soll beispielsweise in 2013 mit der 6ffentlich geférderten Modernisierung
von 28 Wohnungen am Alten Weiher 7 begonnen werden.

GEPLANTE INVESTITIONEN IN DEN MIETWOHNUNGSBAU 2013

Modernisierung: rd. € 6 Mio.
Neubau: rd. € 18 Mio.
Instandhaltung: rd. € 7,9 Mio.

Gesamtinvestitionssumme 2013: rd. € 32 Mio.
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UNSERE MIETWOHNUNGSNEUBAUTEN

ATTRAKTIVES WOHNEN -
AUCH FUR NIEDRIGE EINKOMMEN

Zum Wohnungsbestand der Neusser Bauverein AG gehorten im abgelaufenen Geschafts-
jahr 6.830 Wohnungen in 831 Hausern. Der durchschnittliche Mietpreis pro Quadratmeter
betrug 4,92 Euro und lag damit weit unter dem ortsublichen Niveau. Da die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen nach wie vor ungebrochen hoch ist, wird der
Wohnungsbestand der Neusser Bauverein AG kontinuierlich durch offentlich geforderte
und frei finanzierte Mietwohnungsneubauten erganzt.

Beispielhaft fir unsere offentlich geforderten Mietwohnungsneubauten in 2012 ist unser
aktuelles Bauprojekt auf der Marienstralle in der Neusser Nordstadt. Hier wurde in
2012 mit dem Bau eines architektonisch anspruchsvollen viergeschossigen Mehrfamilien-
hauses mit insgesamt sechzehn offentlich geforderten Mietwohnungen und einem
heterogenen Wohnungsmix aus Zwei- bis Finf-Zimmerwohnungen begonnen. Durch die
konsequente Barrierefreiheit sowie die unterschiedlichen WohnungsgroBen ist hier das
Mehrgenerationenwohnen fast schon Programm.

Die Neusser Bauverein AG hat mit ihren Mietwohnungsneubauten immer auch kinder-
reiche Familien im Blick. Aus diesem Grund ist die Neusser Bauverein AG dabei, auch ihr
Angebot an offentlich geforderten Mieteinfamilienhausern um weitere 19 Objekte zu
erweitern. Sieben dieser Hauser speziell fur kinderreiche Familien entstehen derzeit am
Berghauschensweg. Weitere zwolf baugleiche Objekte sind an der PskowstralRe im
Neusser Stadionviertel im Bau. Die Einfamilienhauser verfugen alle neben eigenen Garten
und Garagen Uber jeweils rund 120 m? Wohnflache und eine moderne Ausstattung.
Sie ermoglichen den ,Traum vom Haus“ zu einer monatlichen Kaltmiete, die nicht einmal
700 Euro betragen wird.

Auch die stadtebauliche Aufwertung innerstadtischer Wohnquartiere wurde von uns in
2012 konsequent weiterverfolgt. So haben wir im Sommer 2012 in unmittelbarer Nahe zum
Romaneum an der Hymgasse mit einer BaullickenschlieRung begonnen. Errichtet wird
dort in zentraler Innenstadtlage ein viergeschossiges Vorderhaus mit einem Durchgang
zu einem eingeschossigen Hofhaus im hinteren Grundsticksbereich. Es entstehen dort
zwei Wohnungen mit viel Platz fur individuelles Wohnen.

Berghduschensweg




UNSERE EIGENHEIME UND EIGENTUMSWOHNUNGEN

WIR SCHAFFEN WOHNRAUM,
WO DER KUNDE IHN BRAUCHT

Junge Familien suchen oft nach Wohneigentum in ihrer vertrauten Umgebung — dort, wo
sie bislang schon gelebt haben und wo ihre Kinder zuhause sind. Berufstatige Paare oder
auch altere Menschen hingegen sind eher auf der Suche nach attraktiven Immobilien-
angeboten im Herzen der Stadt. Unterschiedliche Zielgruppen verlangen nach unter-
schiedlichen Lésungen. Die Neusser Bauverein AG hat deshalb auch im abgelaufenen
Geschaftsjahr wieder erfolgreich innenstadtnahe Grundstiicksflachen akquiriert, auf denen
in den nachsten Jahren sowohl Eigentumswohnungen als auch Eigenheime in unter-
schiedlichen Preissegmenten errichtet werden. Zusatzlich engagieren wir uns auch als
Bautrager vor Ort in den Neusser Stadtteilen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr haben wir uns im Eigenheimbau auf den Ortsteil Erfttal
konzentriert. Dort, wo 2011 der offentlich geforderte Mietwohnungsneubau einer
mittlerweile mehrfach pramierten StadtumbaumaBnahme an der Euskirchener Strale
fertiggestellt worden war, wurde das Wohnquartier in 2012 durch eine erganzende
Bautragermalinahme mit insgesamt 18 Einfamilienhausern im bewahrten Bauhausstil
abgerundet. Im Fokus der Vermarktung dieser 14 Reiheneigenheime und vier Doppelhaus-
halften standen vor allem Familien mit Kindern, denn die Hauser verfligen lber jeweils
sechs Zimmer auf 130 m?* Wohnflache und waren mit einem Kaufpreis ab 212.000 Euro
auBerst preisgtinstig. Wie alle Neubauten der Neusser Bauverein AG wurden auch diese
Hauser nach hohen energetischen Standards inklusive einer ausgezeichneten Warme-
dammung errichtet. Hinzu kommt eine umweltschonende, solargestiitzte Warmwasser-
versorgung, die auch die Energiekosten spurbar senkt.

Durch diese erganzende EigentumsmafRnahme und die damit verbundene Bereicherung
des Wohnquartiers durch junge Familien konnte eine weitere soziale Stabilisierung in der
Nachbarschaft erreicht werden.

Mitten in der Stadt — Mitten im Leben

Fur Kunden mit Interesse an citynahem Wohneigentum hat die Neusser Bauverein AG im
vergangenen Jahr gleich mehrere Bauprojekte in Angriff genommen. Zum Beispiel an der
Schulstralle / Ecke Platz am Niedertor mitten im Herzen der Innenstadt. Hier entstehen
drei Mehrfamilienhauser fir hochste Wohnanspriiche mit 27 modernen und barrierearmen
Eigentumswohnungen inklusive Tiefgarage. Im November 2012 war Verkaufsstart. Bereits
Ende des Jahres waren die ersten Wohnungen veraufert, bis Mai 2013 betrug die Verkaufs-
quote schon 70 Prozent. Grund fur diesen erfolgreichen Verkaufsstart war neben der innen-
stadtnahen Lage und dem guten Angebots-Mix aus Zwei- bis Vier-Zimmerwohnungen vor
allem die hochwertige Ausstattung der Wohnungen mit Parkettfullboden, Fulboden-
heizung und Designbadern sowie die energiesparende Bauweise mit hochsten Energie-
effizienzstandards (KfW70). Zu den Highlights gehdren auch groRziigige Stid-West-
Terrassen und -Balkone sowie offene Kamine in den Maisonettewohnungen.

Ein weiteres grolles Wohnprojekt, das in 2012 auf den Weg gebracht wurde, ist die Neu-
nutzung des 10.000 m? grofen Grundstucks an der SchillerstraBe. Nachdem im Mai 2012
der 8-geschossige Buroturm des ehemaligen Finanzamtes aus den 1960er-Jahren ab-
gerissen werden konnte, ist der Weg nun frei fir ein modernes Wohnquartier fir Jung
und Alt. An diesem attraktiven Standort im Neusser Dreikonigenviertel soll Ende 2013 mit
dem Bau von 35 hochwertigen Eigentumswohnungen, 20 Doppelhaushalften sowie sechs
Stadthausern begonnen werden. Auch hier entstehen Angebote sowohl fur Familien mit
Kindern als auch fur Paare und Singles der verschiedenen Generationen.

Citynahes Wohneigentum wird die Neusser Bauverein AG kiinftig auch Am Alten Weiher
auf dem Gelande des ehemaligen Lioba-Heims anbieten konnen. Denn nachdem die
ehemalige Senioreneinrichtung im November 2012 abgerissen werden konnte, soll noch
im laufenden Geschaftsjahr mit der Errichtung von 17 anspruchsvollen Eigentums-
wohnungen mit Tiefgaragen-Stellpldtzen begonnen werden. Mit diesem Bauvorhaben
konnen wir dem Bedarf nach attraktiven innerstadtischen Wohnangeboten einmal mehr
Rechnung tragen und damit Familien, Paare oder Alleinlebende fiir einen Verbleib oder
gar den Zuzug in die Stadt gewinnen.

Weitere Bauprojekte sind bereits in Planung. Hierzu gehort auch die Errichtung von 22
Eigenheimen Am Kotthauserweg, mit der die begonnene Aufwertung des angrenzenden
Wohnquartiers erganzt und zum Abschluss gebracht werden soll. Hierfir wurden im
Anschluss an die umfangreichen Modernisierungsmalinahmen an den dortigen Miet-
wohnungsbestanden Anfang 2013 sechs nicht mehr zeitgemalRe Mehrfamilienhauser
abgerissen. Ahnlich wie in Erfttal an der Euskirchener Strale sollen die an dieser Stelle
geplanten Eigenheime wieder vor allem jungen Familien zugutekommen, die auf der
Suche nach glnstigem Wohneigentum sind und gerne in ihrer gewohnten Umgebung
bleiben mochten.

Ein weiteres Bauprojekt ist am Konrad-Adenauer-Ring auf dem Grundstlck des sogenann-
ten ,Kamillusgartens“ geplant. Dort hat sich die Neusser Bauverein AG mit dem in 2012
erfolgten Erwerb des rd. 10.000 m? groRen Areals ein weiteres Grundstiick in ausge-
zeichneter Lage gesichert. Hier ist eine anspruchsvolle Wohnbebauung mit 14 Ein-
familienhausern und einer Eigentumswohnanlage mit 29 Einheiten geplant, die sich um
eine Parkanlage gruppieren sollen.
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UNSERE SOZIALIMMOBILIEN

AUF DIE ZUKUNFT BAUEN HEISST,
DIE JUNGSTEN IM BLICK HABEN

Kinder sind unsere Zukunft. Darum gilt ihnen die ganz besondere Aufmerksamkeit der
Neusser Bauverein AG. Wir sorgen nicht nur fir ein gutes Zuhause von Familien mit
Kindern, wir sind auch seit dem Jahr 2009 ein bewahrter Partner der Stadt beim Ausbau
ihrer Kinder- und Jugendeinrichtungen, wo die nachwachsende Generation optimal betreut
und gefordert werden kann. Im Geschaftsjahr 2012 stand bereits die Errichtung der
mittlerweile vierten Sozialimmobilie auf unserem Investitionsprogramm: ein kombiniertes
Kinder- und Jugendzentrum im Stadtteil Allerheiligen.

Geschaffen wurde dort in nur 14 Monaten Bauzeit ein rd. 1.150 m? grol3er Gebaudekomplex
flr eine vier-zligige Kindertagesstatte sowie ein angeschlossenes Jugendzentrum, das mit
seinen rd. 400 m? ebenfalls Platz fur vier Gruppen bietet. In unmittelbarer Nahe der beiden
Einrichtungen sind zudem eine Skater-Anlage und ein Bolzplatz im Bau. SchlieBlich soll
hier auch der natlrliche Bewegungsdrang der Kinder gefordert werden. Der gesamte
Komplex wurde zum Jahresende fertiggestellt und Anfang 2013 an den Betreiber, die
Lebenshilfe Neuss eV. ubergeben.

Die flinfte Sozialimmobilie steht flir 2013 auf der Agenda. Geplant ist die Errichtung einer
flinfzugigen Kindertagesstatte an der Heerdter Stral3e im Barbaraviertel.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss gehort es daruber hinaus zum Selbstverstandnis der
Neusser Bauverein AG, Sportvereine und Jugendeinrichtungen in der Stadt zu unterstutzen,
die ebenfalls engagierte Arbeit fir Kinder und Jugendliche leisten. Hierzu zahlt zum Beispiel
unsere Unterstltzung der Aktion ,Sport fir alle“, mit deren Hilfe im vergangenen Jahr
322 Kindern aus sozial schwachen Familien die Teilnahme am Vereinssport ermdglicht
werden konnte. Hierzu zahlt aber auch der durch uns gestiftete Jugendforderpreis fur
erfolgreiche Nachwuchsarbeit im Sport, der 2012 an die Damen-Basketballabteilung der
TG Neuss von 1848 eV. vergeben wurde. Das Sportprojekt ,Ringen fiir Kids“, das die
Neusser Bauverein AG in Kooperation mit dem KSK Konkordia in Erfttal und auf der
Sudlichen Furth fur ihre Mieterkinder anbietet, wurde ebenfalls fortgesetzt.

Hinzu kamen im vergangenen Jahr erstmals in Kooperation mit der Stadtbucherei Neuss
und dem Theater am Schlachthof kulturelle Angebote speziell fir Familien mit kleinen
Kindern. AuBerdem haben wir den Jugendclub Vogelsangstralle durch einen erfolgreichen
Spendenaufruf unter unseren Gasten zum Shakespeare-Festival finanziell unterstitzen
konnen.
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UNSER SOZIALMANAGEMENT

MITEINANDER LEBEN —
FUREINANDER DA SEIN

Stabile nachbarschaftliche Strukturen sind wichtige Indikatoren dafur, dass die Menschen
sich in ihrem Wohnumfeld wohlflihlen und sich bei Bedarf engagiert fir die Gemeinschaft
einsetzen. Unter Umstanden bendtigen Haus- und Quartiersgemeinschaften aber auch
AnstoRe von aulien, um gute nachbarschaftliche Kontakte zu pflegen oder aufzubauen.
Zum Selbstverstandnis der Neusser Bauverein AG gehort es deshalb, ihre Mieter hierin
tatkraftig zu unterstitzen. Denn es ist gerade dieser ,soziale Mehr-Wert*, der fur die
Zufriedenheit unserer Mieter in ihrem Zuhause sorgt. Das wiederum zahlt sich fur uns alle
aus: durch stabile soziale Verhaltnisse in den Wohnquartieren, den Stadtteilen und in ganz
Neuss. Damit niemand am Rand steht.

Wichtige Bausteine unseres Sozialengagements sind unter anderem Blumen- und Mieter-
feste, zu denen wir im Berichtsjahr 2012 an verschiedenen Standorten eingeladen hatten.
Hinzu kamen weitere Mieterveranstaltungen wie besondere Frithstlicks-Events und ein
Aktionstag ,Unser Wohnquartier soll schoner werden*, bei dem die Bewohner nicht nur
zu einem Mieterfest am Nachmittag sondern auch zu einer morgendlichen gemeinsamen
Verschonerung des Wohnumfeldes eingeladen worden waren.

NACHBARSCHAFTS- UND QUARTIERTREFFS

Wohnquartiere sind umso stabiler und lebendiger, je mehr Menschen ganz unter-
schiedlicher Herkunft, Lebensweise und sozialem Status dort wohnen. Dennoch bedarf es
vielfach sozialer Zusatzleistungen, mit denen das nachbarschaftliche Zusammenleben
gestarkt und notwendige Hilfen im Alltag gegeben werden konnen. Deshalb baut die
Neusser Bauverein AG in Zusammenarbeit mit ihren Sozialpartnern sukzessive ihre Nach-
barschafts- und Quartiertreffs im gesamten Bestandsgebiet aus. Denn es sind gerade
solche Angebote, die soziale Differenzen im Wohnquartier entscharfen und verhindern
helfen. Sie konnen so einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Aufwertung ganzer
Stadtteile leisten.

Im Geschaftsjahr 2012 lag ein Fokus dieses Ausbaus auf dem neuen Mietertreffpunkt
MARIBU an der Marienburger Stral3e 27, der sich im Jahresverlauf zu einer lebendigen
Begegnungsstatte fur Alt und Jung entwickelt hat. Zur Verstarkung der offentlichen
Wahrnehmung des Angebotes wurde zudem eine eigene Quartierzeitung aufgelegt, die
zweimal jahrlich Gber das aktuelle Programm berichtet, das von der Tanzveranstaltung
Uber bunte Spielenachmittage und Kreativworkshops bis hin zu Ausfliigen und Beratungs-
angeboten viel fir die Mieter bereithalt.

Der Mietertreffpunkt MARIBU folgt damit dem erfolgreichen Beispiel des ,Treff 20, der
bereits seit 2009 ein breites Angebot von Nachbarschafts- und Freizeitmoglichkeiten fur
die Bewohner der Stdlichen Furth bietet.

UNSER EINSATZ FUR SENIOREN

Mit der Eroffnung des ,Café Dialog“ an der Ludwig-Beck-Stral3e 25 wurde Ende 2012 ein
weiterer Mieter- und Beratungstreff realisiert. Dort ist seit November 2012 ein Sozial-
padagoge vom Sozialdienst Katholischer Manner (SKM) im Auftrag der Neusser Bauverein AG
moderierend tatig. Konkret geht es darum, in dem Mehrfamilienhaus mit 48 Wohnungen
maogliche Konflikte unter den Nachbarn bereits im Vorfeld zu vermeiden, indem Platz fur
klarende Gesprache geboten wird. Das erste Fazit des ,Café Dialog” fallt durchweg positiv
aus, weshalb das Projekt im Frihjahr 2013 auch auf den Standort Theresienstralle 2 aus-
geweitet worden ist.

Prasent sein im Wohnquartier mit sozialen Zusatzangeboten — dieses Ziel verfolgt die
Neusser Bauverein AG auch bei der Errichtung eines neuen Servicebtiros mit Mietertreff-
punkt an der WeberstraRRe, welches im Herbst 2013 in Kooperation mit der Diakonie eroff-
net werden soll.

Die Neusser Bauverein AG legt viel Wert auf die personliche Beratung ihrer Mieter. Deshalb
bieten wir an vier Tagen in der Woche spezielle Mieter- und Servicezeiten an unserem
Hauptstandort, dem Haus am Pegel in der Neusser Innenstadt, an. Zusatzlich haben wir
dezentral mittlerweile elf Mieter- und Servicebliros eingerichtet, in denen die Mieter
taglich Rat und Hilfe bekommen. Daneben gibt es auch noch in Kooperation mit dem
Diakonischen Werk eine mobile soziale Beratung in unserem Beratungsbus. Diese ist eine
feste Institution auf vier Radern geworden, deren Beratungsleistung stetig erweitert wird.

MENSCHEN WERDEN IMMER ALTER -
UNSERE WOHNFORMEN IMMER INNOVATIVER

Eine alternde Gesellschaft und der damit verbundene demografische Wandel stellen nicht
nur die Politik vor viele Herausforderungen. Auch die Wohnungswirtschaft muss sich den
geanderten BedUrfnissen ihrer alteren Mieter anpassen und entsprechende innovative
Wohnangebote schaffen. Die Neusser Bauverein AG hat diese Entwicklung bereits
frihzeitig erkannt und realisiert schon seit mehreren Jahren neue Wohnformen fur die
altere Generation und fir Menschen mit Handicap mitten in lebendigen Wohnquartieren.
Mit unseren Wohnangeboten nach dem Modell des ,Mehrgenerationenwohnens” — zum
Beispiel in der in 2012 mehrfach ausgezeichneten StadtumbaumalRnahme an der
Euskirchener StralSe in Erfttal oder auf der Stdlichen Furth und im Meertal — beugen wir
ganz konkret einer Vereinsamung im Alter vor und sorgen dafiir, dass Menschen maoglichst
lange in ihrem vertrauten Zuhause leben kdnnen. Spezielle Freizeit- und Hilfsangebote
durch unsere Sozialpartner sorgen zudem dafir, dass statt einer Versorgungs- eine
Mitwirkungsmentalitat auch in der dlteren Generation gestarkt wird. So sorgen wir mit
unseren innovativen Wohnformen und -angeboten zur sozialen Stabilisierung in den
Wohnquartieren fur ein lebens- und liebenswertes Leben in Neuss.
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UNSERE PERSPEKTIVEN

DER BEDARF AN BEZAHLBAREM
WOHNRAUM IST RIESIG -
UNSER ENGAGEMENT DAFUR AUCH

Die Schaffung und Erhaltung eines zeitgemafRen und ausgeglichenen Wohnungs-
angebotes fir alle Einkommenshaushalte gehort zu den satzungsgeméafRen Aufgaben der
Neusser Bauverein AG. Der Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum ist auch in Neuss hoher
als das Angebot. Deshalb bleibt es eines unserer wichtigsten Anliegen, auch in Zukunft
sowohl fur offentlich geforderte als auch fir frei finanzierte Wohnungsangebote in der
Stadt zu sorgen. So sichern wir auch fur die Zukunft preiswerten Wohnraum fur breite
Schichten der Bevdlkerung. Wir werden deshalb auch in den kommenden Jahren sehr
aktiv die Stadtentwicklung in Neuss mitgestalten und planen bis 2017 Investitionen in
Hohe von rd. 174 Millionen Euro flir stadtebauliche Wohnprojekte.

Eines unserer ambitioniertesten Projekte in dieser Hinsicht ist die geplante generationen-
ubergreifende Quartiersentwicklung an der Hulchrather Strafe in Weckhoven, mit der wir
unsere bereits begonnene stadtebauliche Neuordnung in Weckhoven fortsetzen wollen.

Dort wo heute noch vier Hochhauser aus den 1960er-Jahren auf ihren Abriss warten, soll
kiinftig eine Mischung aus maximal viergeschossigen Mehr- und Einfamilienhausern fur
alle Einkommenshaushalte entstehen. Hierzu hatte das NRW-Landesministerium fur
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr gemeinsam mit der Architektenkammer
NRW und in Kooperation mit der Stadt Neuss und der Neusser Bauverein AG im Jahr 2012
einen Landeswettbewerb ausgelobt, deren Preistrager zum Jahresende feststanden. Der
Siegerentwurf sieht die Errichtung von insgesamt 131 Zwei- bis Funf-Zimmerwohnungen,
drei Gruppenwohnungen sowie 30 Eigenheime vor. Die Realisierung der Wettbewerbs-
planung soll nach dem sozial vertraglichen Umzug der Bestandsmieter in den nachsten
Jahren umgesetzt werden. Hierdurch wird ein lebendiges Stadtquartier mit unter-
schiedlichen Wohnformen und einer hohen Wohnqualitat geschaffen werden, das den
Stadtteil Weckhoven weiter deutlich aufwerten wird.

StadtentwicklungsmalRnahmen wie diese sind ein Beweis dafiir, dass auf eines bei der
Neusser Bauverein AG immer Verlass ist: Wir bauen und modernisieren fur die Menschen
in Neuss jederzeit unter Berlicksichtigung der sich wandelnden gesellschafts- und
sozialpolitischen Anforderungen und Wohnbedirfnisse. Dabei achten wir immer darauf,
dass unsere Angebote nicht nur zeitgemal? sind sondern auch bezahlbar bleiben. Zu dieser
Tradition stehen wir und das wird sich auch in Zukunft nicht andern.
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1. GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das Wachstum der Weltwirtschaft in 2012 ist mit rund 2,5 % als eher unterdurchschnittlich
zu bewerten. Im Vorjahr betrug der Zuwachs noch rund 3,2 %. Somit liegt insgesamt ein
schwieriges Jahr hinter uns, das nachhaltig durch strukturelle Anpassungen, bedingt durch
die vorangegangenen Finanzkrisen der Jahre 2008 und 2009 gepragt wurde. Ein zentraler
ursachlicher Belastungsfaktor war die anhaltende Staatsschuldenkrise in der Europaischen
Wahrungsunion (EWU) und die damit verbundenen Einflisse auf die jeweiligen lander-
spezifischen Konjunkturen und Finanzmarkte. In den Sommermonaten verschlechterten
sich die konjunkturellen Fruhindikatoren so stark, dass sich die Gefahr einer moglichen
Rezession merklich erhohte. Wichtige Notenbanken reagierten auf diesen Trend mit deut-
lichen expansiven MalRnahmen, die die Lage ein wenig entspannten, jedoch nicht die Ver-
unsicherung bei Investoren und Konsumenten in 2012 sinken lieRen. Die somit anhaltende
Vertrauenskrise verhinderte eine starkere wirtschaftliche Expansion und flhrte zu einer
Reduzierung des Wachstums um 0,7 %.

Eine deutliche Eintribung konnte bei den Industrielandern verzeichnet werden. Mit einem
Wirtschaftswachstum von nur 1,2 % blieben diese Lander deutlich unter den langfristig ge-
steckten Wachstumszielen zurtick. Die japanische Wirtschaft wurde im ersten Halbjahr durch
die Wiederaufbaumalinahmen nach der Katastrophe in 2011 getragen, verlor jedoch im zwei-
ten Halbjahr deutlich an Schwung. Getragen von positiven Impulsen aus dem Immobilien-
sektor, konnte die Wirtschaft der USA zumindest einen Gesamtzuwachs von 2 % verzeichnen.
Die Lander der EWU hingegen verzeichneten die schwachste Entwicklung. Die beiden groi-
ten Lander, Frankreich und Deutschland verloren erheblich an Schwung. Wahrend Frankreich
sogar stagnierte, konnte Deutschland bedingt durch das starke erste Halbjahr immerhin
noch ein Plus des Bruttoinlandsproduktes von 0,7 % verzeichnen. In der Gesamtheit der EWU
konnte in 2012 ein Minus von rund 0,5 % verzeichnet werden. Angekiindigte Malnahmen
der EZB im Herbst konnten den negativen Trend jedoch nur verlangsamen und nicht auf-
halten. Die deutsche Wirtschaft befindet sich somit in einem Spannungsfeld zwischen Sog
nach unten aus den Krisenlandern und einem stabilen wirtschaftlichen Umfeld.

Die Entstehung des Bruttoinlandsproduktes ist durch deutliche Steigerungen im Dienst-
leistungssektor und starken Abschwachungen im produzierenden Gewerbe gepragt. Hier-
zu zahlt auch das Baugewerbe. Mit rund € 270 Mrd. erreichte die Immobilienwirtschaft
einen Anteil von 11,4 % der gesamten Bruttowertschopfung. Dieser Wert liegt erfreulicher
Weise um 1,7 % Uber Vorjahresniveau. Durch diese Entwicklung konnte der konjunkturelle
Gesamtabschwung mit 0,2 % leicht abgefedert werden. Die bundesweite Arbeitslosenquo-
te sank um 0,3 % auf insgesamt 6,8 % bei rund 41,586 Millionen Erwerbstatigen.

Die Ausgaben der Haushalte fiir das Wohnen sind in 2012 um nominal rund 2,2 % gestie-
gen. Bereinigt um die Inflationsrate bedeutet dies in 2012 jedoch nur einen Anstieg von
0,4 %. Hierbei ist in den Ballungsraumen ein deutlicher Anstieg der Mieten zu verzeichnen.
Gleichzeitig ist die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum stark angestiegen. Einen deut-
lichen Anstieg gab es bei den Energiepreisen um rund 5,6 %. Insgesamt gaben private
Haushalte fast ein Viertel ihres verfligbaren Einkommens fir Wohnen aus.

Bundesweit wurden mit rund 239.500 Wohnungsneubaugenehmigungen rund 13.000
Wohnungen mehr gegeniber dem Vorjahr genehmigt. Dies zeigt zum einen den nachhal-
tigen positiven Trend, als auch die enorme Nachfrage nach Wohnraum. Die Talfahrt der
Zinskurve flr Hypothekendarlehen hielt auch in 2012 an. Somit konnten Hypothekendar-
lehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren erstmals unter 2 % am Kapitalmarkt bei entspre-
chender Bonitat eingekauft werden. Mit dieser Entwicklung wurde erneut ein historischer
Tiefststand in 2012 erreicht.

Mit 154.855 Einwohnern in Neuss konnte zum Vorjahr (154.391) ein weiterhin positiver Trend
mit einem Zuwachs von 464 Einwohnern der Bevolkerungsentwicklung verzeichnet
werden. Der Auslanderanteil lag auch in 2012 bei rund 12,7 % mit 0,2 % leicht Uber
Vorjahresniveau.

In Neuss wurde ein Rlickgang der erteilten Baugenehmigungen fur Wohngebaude um 106
auf insgesamt 212 Genehmigungen verzeichnet. In Bezug auf die Genehmigung zur
Errichtung von Wohnungen bedeutet dies einen Riickgang von 449 Einheiten in 2011 auf
nur 269 Wohnungen in 2012 (Reduzierung um rd. 40 %). Mit 322 fertiggestellten
Wohngebauden wurde das Vorjahr um 42 Einheiten (rd. 15 %) Ubertroffen, wobei Uber-
wiegend Ein- und Zweifamilienhauser errichtet wurden. Im Geschaftsjahr 2012 wurden
395 Wohnungen fertiggestellt, 13 Wohnungen mehr als im Vorjahresvergleichszeitraum.

Mit Investitionen von rund € 26 Mio. im Bereich von Neubau, Instandhaltung sowie Um-
und Ausbau hat die Neusser Bauverein AG auch in 2012 erneut zur Schaffung und Erhal-
tung der Stadt- und Quartiersentwicklung beigetragen. Insgesamt konnte die Neusser
Bauverein AG im Geschaftsjahr 93 Fertigstellungen verzeichnen. Diese nach wie vor hohe
Anzahl an fertiggestellten Einheiten tragt der enormen Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum in Neuss Rechnung. Unsere Gesellschaft wird durch die Bereitstellung von
zeitgemaRem und bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Neuss fir breite Schichten der
Bevolkerung auch zuklinftig ihrer satzungsgemafBen Verpflichtung nachkommen. Auch
zukinftig werden wir unseren Wohnungsbestand sozial verantwortbar, barrierefrei und
gemaf’ den demografischen Anforderungen weiterentwickeln. Im Sinne einer nachhaltigen
Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestande werden wir kontinuierlich gemaR den erhoh-
ten energetischen Anforderungen in unsere Bestande investieren. Um der anhaltend hohen
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im Neusser Stadtgebiet Rechnung zu tragen,
wird unsere Gesellschaft weiterhin 6ffentlich geforderten und frei finanzierten Wohnungs-
neubau in entsprechenden Lagequalitaten realisieren. Unter dem Konzept ,Wohnen mit
Versorgungssicherheit” gestalten wir auch zukunftsweisend unsere gesamten Wohnungs-
neubauaktivitaten sowie unsere Um- und Ausbau- bzw. Modernisierungsprogramme.

Bei der Realisierung unserer permanenten Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen sind wir stets unter Berlicksichtigung der Einhaltung des Wirtschaft-
lichkeitsgebotes ein verlasslicher und fairer Partner fur regionale Unternehmen und fur
die Neusser Handwerkerschaft.

Neben der Erfullung unserer stadtebaulichen Aufgaben sind wir auch Sozialpartner der
Stadt Neuss. Hierbei erweitern wir kontinuierlich unsere sozialen Aktivitaten in unseren
Quartieren und unser Sozialengagement in den Stadtteilen.

Im Rahmen der Maglichkeit zur Schaffung privater Vermdgensbildung unter Einbeziehung
der nach wie vor interessanten finanzwirtschaftlichen Eckdaten ist noch immer die eigene
Wohnimmobilie begehrt. Auch hier bietet die Neusser Bauverein AG wertbestandige und
qualitativ hochwertige Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen in verschiedenen
Preiskategorien an. Insbesondere schafft unsere Gesellschaft mit dieser Angebotsvielfalt
fir junge Familien die Moglichkeit des Eigentumserwerbs und somit die Moglichkeit der
sozialen Verwurzelung in der Stadt Neuss.

In Fragen der Quartiers- und Stadtentwicklung stehen wir in gewohnter Tradition unserem
Hauptaktionar, der Stadt Neuss, als Dienstleister zur Verfligung.
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1.2. Geschaftsentwicklung

Wohnungsbewirtschaftung

Hauser Wohnungen Heimplatze Garagen und gewerbl. Wohn- u.
Stellplatze Einheiten Nutzfliche m*
Bestand 31.12.2011 836 6.864 255 3.368 74 538.860
Zugange
Neubau 2 18 28 1.680
Um- und Ausbau 9 74 60 6,328
Sonstiges 1 1 30 5 1.297
Abginge
Um- und Ausbau -9 -76 -5 -5.358
Abbruch -6 -36 -16 -2.675
Sonstiges -2 -15 -4 =1 -250
Bestand 31.12.2012 831 6.830 255 3.461 78 539.883

Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

Zugange

Im Geschaftsjahr 2012 wurde das Neubau- und Umbauprojekt Alemannenstralie 13-17,19a,
19b, 21-23 fertiggestellt. 18 Wohneinheiten und 28 Stellplatze wurden an der Alemannen-
stralle 19a und 19b neu erstellt. Weitere 38 Wohnungen konnten an der Alemannenstralle
13-17 und 21-23 nach umfassender Sanierung wieder bezogen werden.

An der Weckhovener StrafRe wurden die Hauser 12 und 14 mit 20 Wohneinheiten sowie
49 Stellplatzen fertiggestellt. Damit wurde auch diese MaBnahme erfolgreich abgeschlossen.
Von der Sanierungsmafnahme Berghduschensweg 282-288 konnten weitere zwei Hauser
mit 16 Wohnungen fertiggestellt werden.

Abgange

Die Abgange im Geschaftsjahr 2012 betreffen im Wesentlichen die Umbaumalinahmen Berg-
hauschensweg mit 20 Wohnungen, Weckhovener Strale mit 16 Wohnungen, Alemannen-
stral’e mit 40 Wohnungen und den Abbruch Am Kotthauserweg 2-12 mit 36 Wohnungen.

Im Bau befindliche Objekte

Am Bilanzstichtag 31.12.2012 befanden sich 16 offentlich geforderte Mietwohnungen
Marienstraf3e 89, zwei Wohnungen Hymgasse 11, sieben Mieteinfamilienhduser Berghaus-
chensweg 298, 298 a-f und die Kindertagesstatte und Jugendeinrichtung Am Hensels-
graben 17-19 im Bau.

Im Zuge der Um- und AusbaumaBnahmen konnte mit dem 2. Bauabschnitt Berghaus-
chensweg 290-296 (33 Wohnungen) begonnen werden.

In Planung
Am 3112.2012 waren 147 Neubau-Objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

12 Mieteigenheime Pskowstrale 22-32, 17-27
134 Mietwohnungen Hulchrather Stralle
1 Kindertagesstatte Heerdter StraRRe

Fur weitere 28 Wohneinheiten Am Alten Weiher 7 ist eine umfassende Modernisierung
geplant.

Die geplanten Wohnungen werden im Neubau, und soweit im Altbau bautechnisch mog-
lich, barrierefrei bzw. barrierearm hergestellt. Die Wohneinheiten im Erdgeschoss erhalten
hierbei Mietergarten.

Die Finanzierung ist u.a. mit offentlichen Mitteln vorgesehen. Fir eine MalBnahme liegt
ein Bewilligungsbescheid vor.

Modernisierungstatigkeit

Im Jahr 2012 wurde, wie bereits in den Vorjahren, die Modernisierung des eigenen Woh-
nungsbestandes kontinuierlich fortgefuhrt. Im Berichtsjahr konnten 74 Mietwohnungen
nach Um- und Ausbau wieder bezogen werden. Die aktivierten Herstellungskosten belau-
fen sich auf rund € 9,0 Mio.

Der grofte Teil der Wohnungen war ursprunglich offentlich geférdert und zwischenzeitlich
aus der Bindung herausgewachsen. Um weiterhin kostenguinstige Mietwohnungen fur
sozialschwache Bevolkerungsschichten anbieten zu konnen, wird fur die Finanzierung der
Modernisierungsmalinahmen groBtenteils auf o6ffentliche Mittel zurlickgegriffen, um die
Bestande nach Sanierung wieder in die Wohnungsbindung zuruckzufuhren.

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

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

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

Das umfangreiche Um- und Ausbauprogramm soll auch im Jahr 2013 und in den Folge-
jahren weitergefuhrt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem heutigen
Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlage ist zur Modernisierung vorgesehen:
28 Wohnungen Am Alten Weiher 7

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen belauft sich auf
€ 4,92/m*/mtl. gegenuber € 4,80/m2>/mtl. im Vorjahr.

Die Erlosschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 1.023 in 2011 auf T€ 1.272 in
2012 erhoht. Durchschnittlich standen in 2012 283 Wohneinheiten leer. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von 4,2 % (Vorjahr 3,3 %). Der wesentliche Teil mit 3,5 % entfallt auf
Erldsschmalerungen durch strategisch bedingte Um- und Ausbau- bzw. Modernisierungs-
malnahmen in unseren Bestanden. Somit betrug die echte Leerstandsquote wegen Nicht-
vermietung 0,7 % oder 45 Wohneinheiten (Vorjahr: 0,7 % oder 48 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Die Gesellschaft verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2012 liber 14.064 m? unbebaute Grund-
stiicke aus dem Anlage- und Umlaufvermogen.

Fur den Mietwohnungsneubau und das Bautragergeschaft werden auch zukinftig nach
Bedarf weitere Grundstucksflachen in ausgesuchten Lagen angekauft.
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Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr 2012
rund € 8,1 Mio. (Vorjahr rund € 9,2 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht € 14,93
(Vorjahr € 17,09) je m? Wohn- und Nutzflache.

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

EigentumsmaRnahmen
Aus dem Bereich der EigentumsmafRnahmen konnte im Geschaftsjahr 2012 die Bautrager-
mafRnahme Euskirchener StralRe 16, 16a-c, 22, 22a-f, 28, 28a-f mit 18 Eigenheimen sowie

Weiterhin ist die Gesellschaft als Verwalter des angepachteten stadtischen Grundbesitzes
tatig. Zum 31.12.2012 wurden fir die Stadt Neuss 36 Hauser mit 72 Mietwohnungen,
10 gewerbliche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplatzen mit rd. 6.894 m* Wohn- und
Nutzflache verwaltet. Daneben verwaltet die Gesellschaft eine Heizungsbetriebsgemein-
schaft und zwei Eigentimergemeinschaften mit insgesamt 47 Einheiten.

Das Jahresergebnis 2012 von T€ 399 fiel um T€ 52 hoher aus als im Vorjahr. Auf Grund des
Ergebnisabflihrungsvertrages wird das jeweilige Jahresergebnis an die Muttergesellschaft

abgefuhrt.

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Garagen und Stellplatzen fertiggestellt und tbergeben werden.

Am 3112.2012 befanden sich 27 Eigentumswohnungen an der Schulstrae im Bau. Nachste-
hende 173 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufsobjekte geplant:

17
22

Eigentumswohnungen Am Alten Weiher 6
Eigenheime Am Kotthauserweg

26 Eigenheime SchillerstraRe

35 Eigentumswohnungen Schillerstralle
14 Eigenheime Kamillusgarten

29 Eigentumswohnungen Kamillusgarten
30 Eigenheime Hilchrather StraRBe

Betreuungstatigkeit - WEG Verwaltung

Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2012 zum Verwalter fir vier Eigentimergemein-
schaften mit 286 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Davon entfallen
auf die Fremdverwaltung 57 Wohneinheiten, 122 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze, 11 Gewerbe-
einheiten sowie 96 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 55 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze
und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen

Im Geschaftsjahr 2012 waren durchschnittlich 49 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon
9 als Teilzeitkrafte, und 4 Auszubildende beschaftigt. Hiervon sind 48 Mitarbeiter im kauf-
mannischen und technischen Bereich (8 Teilzeitangestellte) und eine Mitarbeiterin als
Blroreinigungskraft (Teilzeit) tatig.

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

Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft war in 2012 die Erbringung von
Dienstleistungen fur die Muttergesellschaft, Neusser Bauverein AG, auf der Grundlage
eines Geschaftsbesorgungsvertrages. Im Einzelnen handelt es sich um Durchfiihrung von
InstandhaltungsmaBBnahmen, Hausbewirtschaftung, Hausmeisterdienste, Personalge-
stellung, Projektentwicklung und Projektsteuerung, Vermarktung von Eigentumsmaf-
nahmen, Verwaltungstatigkeiten, EDV-Bereitstellung u.a. Leistungen.

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

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

in 2012 20m 2010 2009 2008
Eigenkapitalquote % 11,7 11,6 11,6 12,1 12,3
Eigenkapitalrentabilitat % 3,8 4,1 3,9 3,4 3,1
Cashflow T€ 9.735 10.249 9.087 8.945 11.206
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 4,92 4,80 4,70 4,55 4,39
Instandhaltungskosten €/m? 14,93 17,09 12,45 12,17 11,13
Fluktuationsquote % 9,0 7,7 8,9 9,9 10,1
Leerstandsquote % 4,2 3,3 3,4 3,6 4,8
davon strategisch bedingt % 3,5 2,6 2,8 3,1 3,6
Leerstandsquote bereinigt % 0,7 0,7 0,6 0,5 1,2

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

2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1. Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2012 wurde ein Jahreslberschuss von T€ 1.270 (Vorjahr T€ 1.444) erzielt.
Nach Einstellung von T€ 148 in die Rucklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von T€ 1.122
(Vorjahr T€ 1.122). Das Ergebnis vor Steuern verminderte sich im Vergleich zum Vorjahr um

T€ 163 auf T€ 1.790.

Das Jahresergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2012 201 Verdnderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 1.234 312 922
Bautragergeschaft 271 2.544 =2.273
Betreuung und Verwaltung -17 -12 =5
Mietwohnungsbautatigkeit -255 -231 -24
Finanzergebnis 216 248 -32
Neutrales Ergebnis 341 -908 1.249
Ergebnis vor Steuern 1.790 1.953 -163
Korperschaftsteuer -520 -509 -11
Jahresiiberschuss 1.270 1.444 -174

Das Kerngeschaftsfeld Hausbewirtschaftung konnte im Geschaftsjahr 2012 positiv abge-
schlossen werden. Dieser Bereich wird auch weiterhin insbesondere durch hohe Ertrags-
ausfalle zum groften Teil fUr strategische Leerstdnde von Um- und Ausbauten (T€ 1.272,
Vorjahr T€ 1.023 ) sowie durch Instandhaltungsaufwendungen von € 8,1 Mio. oder € 14,93/m?
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Wohn- und Nutzflache (Vorjahr € 9,2 Mio. oder € 17,09/m?) belastet, die aber die kinftige
Vermietbarkeit sichern und als Investition den Bestand verbessern.

Im Geschaftsjahr wurden 18 Eigenheime Euskirchener StraBe 16, 16a-c, 22, 22a-f, 28, 28a-f

verauflert.

Die Wirtschaftsplanung fiir das Jahr 2013 weist einen voraussichtlichen Jahreslberschuss von
T€1.333 aus. Die Ertragslage bleibt unter Einbeziehung des Wirtschaftsplanes in den nachsten
Jahren durch Erlésschmalerungen auf Grund der geplanten Um- und Ausbauten, durch Miet-

ausfalle und Instandhaltungsaufwendungen weiterhin belastet.

2.2. Vermogens- und Finanzlage

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

unserer Gesellschaft aus:

Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

Vermaogensstruktur 2012 201 Veridnderung
T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermoégensgegenstande 42 0,0% 83 0, 0% -41
Sachanlagen 372.164 93,2% 371.483 93, 0% 681
Finanzanlagen 1.536 0,4% 1.537 0,4% -1
Anlagevermégen insgesamt 373.742 93,6% 373.103 93,4% 639
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrite 22.540 5,6% 19.956 5,0% 2.584
Forderungen/Sonstige Vermogensgegenstande 1.536 0,4% 1.221 0,3% 315
Flissige Mittel 1.665 0,4% 5.072 1,3% -3.407
Rechnungsabgrenzung 37 0,0% 56 0, 0% -19
Umlaufvermdgen insgesamt 25.778 6,4% 26.305 6,6% -527
Gesamtvermogen/Bilanzsumme 399.520 100,0% 399.408 100,0% 112
Cegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermogensstruktur wie folgt dar:
Vermégensstruktur 2012 201 Veridnderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Anlagevermogen 373.742 93,5% 373.103 93,4% 639
Geldbeschaffungskosten 29 0,0% 56 0,0% -27
langfristige Forderungen 31 0,0% 40 0,0% =0
373.802 93,5% 373.199 93,4% 603
mittelfristig
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 8.800 2,2% 6.476 1,6% 2.324
8.800 2,2% 6.476 1,6% 2.324
kurzfristig
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 13.740 3,5% 13.479 3,4% 261
Flissige Mittel 1.665 0,4% 5.072 1,3% -3.407
Ubrige Aktiva 1.513 0,4% 1.182 0,3% 331
16.918 4,3% 19.733 5,0% -2.815
Gesamtvermégen/Bilanzsumme 399.520 100,0% 399.408 100, 0% 112

Kapitalstruktur 2012 201 Veridnderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnrlcklagen 27.544 6,9% 27.396 6,9% 148
Bilanzgewinn 1.122 0,3% 1.122 0,3% 0
47.791 12,0% 47.643 12,0% 148
Rickstellungen 4.980 1,2% 6.671 1,6% =1L,E91
Verbindlichkeiten 346.749 86, 8% 345.091 86,4% 1.658
Rechnungsabgrenzung 0 0,0% 3 0,0% -3
351.729 88,0% 351.765 88,0% -36
Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.520 100, 0% 399.408 100, 0% 112
Gegliedert nach Fristigkeiten, stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:
Kapitalstruktur 2012 201 Verdnderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnrticklagen 27.544 6,9% 27.396 6,9% 148
46.669 11,7% 46.521 11,7% 148
Dauerfinanzierungsmittel 320.839 80,3% 324.078 81,1% -3.239
mittelfristig
Erhaltene Anzahlungen 0 0,0% 400 0,1% -400
kurzfristig
Ubrige Ruckstellungen 2.788 0,7% 4.589 1,2% -1.801
Erhaltene Anzahlungen 14.525 3,6% 14.129 3,5% 396
Bilanzgewinn 1.122 0,3% 1.122 0,3% 0
Ubrige Verbindlichkeiten 13.577 3,4% 8.566 2,1% 5.011
Rechnungsabgrenzung 0 0,0% 3 0, 0% -3
32.012 8,0% 28.409 7,1% 3.603
Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.520 100,0% 399.408 100,0% 112

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 2012 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullen. Unter
Einbeziehung der Finanzplanung flr 2013 ist die Liquiditat sichergestellt.
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3. NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres einge-
treten 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,
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 2012 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohnumfeld-
verbesserung sowie den Neubau und die VerauRerung von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2012 erfullt.

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

5. RISIKOBERICHT

5.1. Risikomanagement

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

Unsere Gesellschaft verfuigt uber ein Risikomanagementsystem, das wesentliche oder
bestandsgefahrdende Entwicklungen so friihzeitig erkennt, dass durch geeignete Mafinah-
men wesentliche negative Einflusse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet
werden konnen. Das System ist auf die Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet. Es
basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen internen Berichterstattung.
Zusatzlich werden externe Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des
Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, in die permanente Betrachtung mit einbezogen.

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

5.2. Risiken der kiinftigen Entwicklung

Durch steigende Lebenshaltungskosten und gesellschaftspolitische Veranderungen konnen
sich im Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung Risiken aus laufenden Mietrickstanden,
einer hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfallen, Abschreibungen
und Wertberichtigungen bei Mietforderungen sowie Aufwandsverzichte ergeben.

Das Bautrdagergeschaft ist nach wie vor mit wirtschaftlichen Risiken behaftet. Bei jeder
anstehenden MaRnahme werden Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeits-
berechnungen nachgewiesen. Die Marktfahigkeit und Wirtschaftlichkeit der Projekte werden
im Einzelfall detailliert Uberpruft, die Planungen gegebenenfalls angepasst. Die Lage-
qualitat und das standortbezogene Nutzungs- und Bebauungskonzept beeinflussen hier-
bei malkgeblich den Erfolg dieses Geschaftsbereiches.

Veranderungen der Rahmenbedingungen werden in Form von Prognoserechnungen
abgebildet und entsprechende Malinahmen werden unverziiglich eingeleitet und umgesetzt.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- 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 fur altere
Bevolkerungsgruppen, unterstitzt durch den Ausbau und die Intensivierung einer Alten- und
Seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegenuber 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 zukiinftig
bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmanahmen unseren Bestand 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
Gesellschaft liegt der Hauptgrund hierflir in einem Wandel der Lebensgewohnheiten der
Bevolkerung. Wir werden durch eine individuelle Ansprache der einzelnen Nachfrage-
gruppen eine zielgenauere Vermarktung unserer Wohnungen ermaoglichen.

Durch die nachfrageorientierte Steuerung unseres Portfolios, unterstitzt durch einen
nachhaltigen Ausbau und Verbesserung von mieternahen Dienstleistungen, ergeben sich
weitere Chancen fur die zuklnftige Entwicklung.

Zukunftig werden wir auch weiterhin einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit auf die
Umsetzung energetischer Mallnahmen setzen, um einer Steigerung der Nebenkosten
nachhaltig entgegenzuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen lang-
fristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Hypotheken bzw.
Grundschulden und &ffentliche Baudarlehen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Zur Sicherung glinstiger Finanzierungskonditionen werden im Bereich der Dauerfinanzie-
rungsmittel Prolongationen mit Laufzeiten von bis zu 25 Jahren fur 6ffentlich geforderte
und fur frei finanzierte 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 gemaR § 312 des Aktiengesetzes fir das
Geschaftsjahr 2012 Uber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionar und
den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes Neuss-
Grundstiicks- 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 2012 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.

AbschlieRend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefuhrten Rechts-
geschafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser
Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses der
Rechtsgeschafte bekannt waren.

7. PROGNOSEBERICHT

Auch zukinftig werden wir gemaR unseres satzungsbedingten Auftrages vorrangig eine
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fur breite Schichten der Neusser Bevolkerung
mit bezahlbarem Wohnraum sicherstellen. Schwerpunkt unseres Handelns wird hierbei
auch weiterhin die Erweiterung, Erhaltung sowie die Verbesserung unseres Wohnungs-
bestandes sein. Kontinuierliche Instandhaltungen und Modernisierungen innerhalb
unseres Wohnungsbestandes dienen neben der Attraktivitat unserer Wohnungen auch
zukunftig einer nachhaltigen Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes und somit
auch der Sicherung einer stabilen Ertragslage unseres Kerngeschaftsfeldes. Unter
Beachtung der veranderten Rahmenbedingungen aufgrund des demografischen Wandels,
des Wunsches nach Barrierefreiheit und modernen Grundrissen innerhalb der Wohnungen
und neuer Wohnformen, werden wir diesen Anforderungen Rechnung tragen. Bedingt
durch steigende Energiekosten, wird bei der Umsetzung neuer MalRnahmen grof3er Wert
auf die Berlcksichtigung und Umsetzung energetischer Gesamtkonzepte gelegt, um die
Nebenkosten flir unsere Mieter auf einem bezahlbaren Niveau halten zu konnen. Dem
sich abzeichnenden wachsenden Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum begegnen wir
durch die kontinuierliche Errichtung moderner Wohnungsneubauten an hierfur geeigneten
Standorten innerhalb des Neusser Stadtgebietes. Neben der Inanspruchnahme von
Fordermitteln fur die Schaffung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum ist der Erwerb von
bezahlbaren Baugrundstiicken in Neuss unerlasslich.

Im Geschaftsjahr 2012 hat unsere Gesellschaft mit einem Investitionsvolumen von rund
€ 26 Mio. das Vorjahr um rund € 6 Mio. Ubertroffen. In 2013 erwarten wir ein Investitions-
volumen in unsere Bestande von rund € 21 Mio. In der Sparte Bautrager erwarten wir ein
Investitionsvolumen von rund € 11 Mio. Somit liegt unser geplantes Gesamtinvestitions-
volumen in 2013 bei rund € 32 Mio.

In den kommenden fiinf Jahren plant unsere Gesellschaft ein Gesamtinvestitionsvolumen
in den Bereichen Neubau, Instandhaltung und Aus- und Umbau in Hohe von rund
€150 Mio. Fur das Bautragergeschaft sind weitere Investitionen fir den gleichen Planungs-
zeitraum von rund € 23,5 Mio. vorgesehen.

Insgesamt wird unsere Gesellschaft somit rund € 173,5 Mio. in den kommenden funf
Geschaftsjahren in der Stadt Neuss investieren.

Ende des Geschaftsjahres 2012 konnte das Neubau- und Umbauprojekt an der
Alemannenstrafle 13-17, 19a, 19b fertiggestellt und an unsere Mieter Ubergeben werden.
Hier entstanden 18 neue und 20 modernisierte offentlich geférderte Wohnungen. An der
Alemannenstrafle 21-23 wurden 18 frei finanzierte modernisierte Wohnungen fertiggestellt.
An der Weckhovener Stralle wurden die Hauser 12 und 14 mit 20 Wohneinheiten, sowie
49 Stellplatzen fertiggestellt. Damit wurde auch diese MaBnahme erfolgreich abgeschlossen.

Im Rahmen der Sanierungsmafnahme Berghduschensweg 282-288 konnten weitere zwei
Hauser mit 16 Wohnungen fertiggestellt werden.

Die BaullickenschlieBung an der Hymgasse 11 in unmittelbarer Nahe zum neu errichteten
Romaneum mit zwei Wohneinheiten in zentraler Innenstadtlage wird Anfang 2014 an die
Mieter Ubergeben werden konnen.

Das Mehrfamilienhaus an der Marienstralle 89 mit 16 o6ffentlich geforderten Wohnungen mit
14 Einstellplatzen wird im Herbst diesen Jahres fertiggestellt und an die Mieter libergeben
werden kdnnen. Gegentiber dieser neu errichteten Einheit planen wir im Rahmen einer Quar-
tiersverdichtung eine neue Wohneinheit mit einem weiteren Gruppenwohnungsangebot.
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Mit der Errichtung von sieben offentlich geforderten Mieteinfamilienhdusern am
Berghauschensweg 298 und 298 a-f haben wir im Herbst 2012 begonnen und werden
diese Einheiten im November 2013 fertigstellen konnen. Hier konnen wir Familien jeweils
ein Mieteinfamilienhaus fir eine Miete von unter 700 Euro Kaltmiete anbieten.

Auch an der Pskowstralle haben wir mit der Errichtung von zwolf &ffentlich geférderten
Mieteinfamilienhdusern im Frihjahr 2013 begonnen. Die Fertigstellung ist fiir Anfang
kommenden Jahres geplant. Auch mit dieser MalRinahme konnen wir kinderreichen,
sozial schwachen Familien ein Einfamilienhaus mit Garten preisguinstig zur Miete anbieten.

Unsere Stadtteilentwicklungsmafinahme an der Hulchrather Strale in Neuss-Weckhoven
wurde weiter vorangetrieben. An diesem Standort ist der Abriss von 143 nicht mehr
zeitgemalen Wohneinheiten in vier achtgeschossigen Punkthausern geplant. In 2012
wurde im Rahmen eines architektonisch stadtebaulichen Landeswettbewerbes, bei dem
uber 30 Architekturbuiros mitwirkten, die stadtebauliche Neuordnung des ca. vier Hektar
grollen Grundstickes vorangetrieben. Nach Baurechtschaffung und Entmietung der
Bestandsgebaude ist die Errichtung von 131 6ffentlich geforderten Wohnungen, 30 Reihen-
hausern und drei Gruppenwohnungen ab 2014 vorgesehen. Aufgrund der Teilwertabschrei-
bung der abzureiBenden Bestandsgebaude hat unsere Gesellschaft durch diese
MaRnahme auch in den Folgejahren mit hohen Vorlaufkosten zu rechnen.

Die Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen konnte termingerecht im Februar 2013
an den Trager Lebenshilfe Neuss eV. Ubergeben werden.

Der Baubeginn der insgesamt flinften Sozialimmobilie an der Heerdter Straf3e 37, einer
5-gruppigen Einrichtung, ist fiir Mitte des Jahres geplant. Hier entsteht ein Gebaude mit
insgesamt rund 940 m2? Nutzflache. Der Trager dieser Immobilie ist der Ev. Verein fur
Jugend- und Familienhilfe eV. Weitere Einrichtungen sind gemeinsam mit der Stadt Neuss
in Planung.

Im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2012 hat unsere Gesellschaft rund € 8,1 Mio. im Rahmen
der Instandhaltungsmafnahmen aufgewendet. Dies entspricht € 14,93/m? Wohn- und
Nutzflache und liegt deutlich ber dem Branchendurchschnitt. In 2013 planen wir, unsere
Instandhaltungsaufwendungen auf vergleichbarem Vorjahresniveau.

Bis 2017 planen wir jahrlich durchschnittlich rund € 9,5 Mio. in die Instandhaltung unserer
Wohnungsbestande zu investieren (insgesamt rd. € 47,5 Mio.), um eine nachhaltige Ver-
mietbarkeit unserer Wohnungen sicherzustellen.

Unsere Gesellschaft verfligte zum Geschaftsjahresende 2012 Uber einen Immobilien-
bestand von 6.830 Wohneinheiten. Hiervon unterliegen rund 59 % der Wohnungen einer
offentlichen Bindung und rund 41 % werden frei finanziert bewirtschaftet. Zum Geschafts-
jahresende betrug die Durchschnittsmiete € 4,92/m2/mtl.

Die Vermietung von glinstigen, dffentlich geférderten Wohnungen steht ebenso wie die
Zurverfugungstellung frei finanzierten Wohnraums mit der satzungsgemafen Ver-
pflichtung, breite Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem, qualitativ ansprechendem
Wohnraum zu versorgen, im Einklang. Auch sehen wir unsere Aufgabe ebenfalls darin,
potenziellen Mietern, die keinen Wohnberechtigungsschein erhalten, ginstigen und
zeitgemalen Wohnraum im Neusser Stadtgebiet anbieten zu konnen.

Im Rahmen unseres sozialpolitischen Auftrages tragen wir auch neben der Ausrichtung
als stadtebaulicher Partner der Stadt Neuss dazu bei, dass die Sozialstabilitdt in unseren
Quartieren gewahrleistet bleibt. Zur Erfullung dieser wichtigen Aufgabe haben wir unsere
flachendeckenden Sozial- und Serviceleistungen auch in 2012 kontinuierlich ausgebaut und
werden diese auch in den Folgejahren weiterentwickeln.

Mit der Errichtung von Serviceburos in unseren Bestanden und der Aufrechterhaltung der
zur Verfiigung gestellten mobilen Sozialleistungen mittels eines Beratungsbusses in
Zusammenarbeit mit dem Diakonischen Werk Neuss eV. stellen diese Aktivitaten einen
wichtigen Baustein unseres sozialen Handelns dar.

In unseren Wohnquartieren arbeiten wir kooperativ mit den lokalen Sozialpartnern eng
vor Ort zusammen. Mit der St. Augustinus-Behindertenhilfe gGmbH, dem Caritasverband,
dem Sozialdienst Katholischer Manner eV. in Erfttal und Weckhoven und dem Sozialdienst
katholischer Frauen eV. in Weckhoven entwickeln wir stetig neue Sozialdienstleistungen,
die unseren Mietern zugutekommen.

So haben wir zur Verbesserung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens in den Objekten
Ludwig-Beck-Strale 25 und Theresienstralie 2 in Neuss-Weckhoven gemeinsam mit dem
Sozialdienst Katholischer Manner Neuss eV. ein ,Café Dialog“ eroffnet. An der Marien-
burger Stralle werden wir in 2013 unseren Nachbarschaftstreff , MARIBU“ raumlich erwei-
tern. Ebenfalls wird an der WeberstraRe eine ehemalige Gaststatte zu einem Mieterbtiro
mit Nachbarschaftscafé umgebaut. Des Weiteren planen wir als Abschluss der
Quartiersaufwertung Am Kotthauserweg die Errichtung eines Nachbarschaftstreffs mit
Mieterburo.

Unser vielfaltiges Engagement im Bereich des Neusser Jugendsports flhren wir bereits
seit 2008 erfolgreich fort und werden auch hieran zukiinftig gerne festhalten. Der jahrliche
Jugendforderpreis der Neusser Bauverein AG ist hierbei mittlerweile ein fester Bestandteil
unserer Aktivitaten. Ebenso wird auch im Jahr 2013 die Aktion ,Spa8 im Gras“ in den Som-
merferien fir Kinder und Jugendliche unterstutzt.

Unsere Mieter- und Quartiersfeste sowie unsere veranstalteten Blumenmarkte erfreuen
sich bei unseren Mietern grofter Beliebtheit. Diese Veranstaltungen helfen, ein
gemeinsames Zusammenleben von Jung und Alt, die Integration und die nachbarschaft-
liche Gemeinschaft in unseren Bestanden noch weiter zu intensivieren. Die als Dank fur
langjahrige Mieter veranstaltete Schiffstour ist bereits zur gerne angenommenen
Tradition unseres Unternehmens geworden. Hier haben unsere Mieter in angenehmer
Atmosphare Gelegenheit, sich personlich mit den jeweiligen Mitarbeitern der Neusser
Bauverein AG auszutauschen. Weitere Nachbarschaftstreffs sowie Aktivitaten, um das
Miteinander in den Quartieren der Neusser Bauverein AG zu fordern, sind auch zukiinftig
angedacht.

Eine messbare GroRe flir unsere Gesellschaft ist der erfreuliche Trend der Wohnungs-
leerstande. Bereits im vierten Jahr in Folge blieb diese Kennzahl mit 0,7 % (45 Wohnungen)
auf sehr niedrigem Niveau. Diese Zahl liegt deutlich unter dem Branchendurchschnitt, was
sicherlich neben der Lagequalitat der Stadt Neuss auch durch unsere ausgepragte
Mieterbetreuung und unser flachendeckendes Quartiersengagement begriindet ist.

Das Bautragergeschaft bildet in den kommenden Jahren einen weiteren Tatigkeits-
schwerpunkt unserer Gesellschaft und ist somit fester Bestandteil unserer Unternehmens-
beitragsrechnung. Auch aufgrund der nachhaltigen positiven Entwicklung der
Hypothekenzinslandschaft konnen sich Familien den Traum vom Eigenheim erfiillen. Durch
eine breite Angebotspalette von BautrdagermaBnahmen hat unsere Gesellschaft auf diese
Nachfrage reagiert.

In Erfttal konnten in 2012 auf der Euskirchener StraRRe 18 preisglinstige Eigenheime an die
jeweiligen Erwerber Ubergeben werden. Somit konnte unsere Gesellschaft die Gesamt-
malinahme in Erfttal erfolgreich mit der Durchmischung von offentlich geforderten
Wohnungen und Eigenheimen abschliel3en.
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Die bereits in 2012 begonnene BautragermaBnahme an der SchulstraBe 13-17 in der
Neusser Innenstadt wird voraussichtlich Ende 2013 fertiggestellt. Die Errichtung von
27 hochwertigen Eigentumswohnungen mit 26 Tiefgaragenstellplatzen an diesem Stand-
ort hat sich wiederum als richtige Markteinschatzung bewiesen. Bislang konnten bereits
mehr als 70 % der Wohnungen veraulRert werden. Die fristgerechte Fertigstellung sowie
ein vollstandiger Abverkauf der Einheiten ist die Voraussetzung fir die ertragswirksame
Ubergabe im laufenden Geschaftsjahr und somit u.a. auch maRgeblich fur die Erreichung
des in 2013 geplanten Jahresergebnisses.

Die Abbrucharbeiten des ehemaligen siebengeschossigen Finanzamtes an der Schiller-
strafBe 8o in Neuss konnten im Oktober 2012 abgeschlossen werden. Nach Fertigstellung
der ErschlieRungsarbeiten ist der Beginn der Errichtung von 20 Doppelhaushalften, sechs
Stadthausern und 35 Eigentumswohnungen auf dem rund 10.000 m2 grofsen Grundstlck
in der zweiten Jahreshalfte 2013 geplant. Die komplette Manahme wird voraussichtlich
im Fruhjahr 2015 fertiggestellt sein.

Im Rahmen der Quartiersaufwertung wurden Anfang 2013 Am Kotthauserweg 2-12
36 nicht mehr zeitgemale Wohnungen in sechs Hausern nach sozialvertraglicher Ent-
mietung der Wohneinheiten abgerissen. Um die bisher getatigten Investitionen in den
umliegenden Wohnungsbestand des Quartiers zu finanzieren, wird auf diesem Grundstuck
eine Bebauung von 22 Verkaufseinfamilienhdusern realisiert. Der geplante Baubeginn fur
diese BautragermalRnahme ist fir Anfang 2014, die Fertigstellung fir Mitte 2015 angedacht.

Eine weitere MalRnahme in der Neusser Innenstadt, Am Alten Weiher 6 und 7, konnte
ebenfalls weiter vorangetrieben werden. Nach Baurechtschaffung konnte der Abriss des
ehemaligen Lioba-Heims in 2012 erfolgreich abgeschlossen werden. An diesem exponierten
Standort entstehen in der zweiten Halfte des Jahres 2013 17 hochwertige Eigentums-
wohnungen und 19 Tiefgaragenstellplatze. Das angrenzende Bestandsgebdude, Am Alten
Weiher 7, mit 28 o6ffentlich geforderten Wohnungen erhalt im Zusammenhang mit der
Bautragermafinahme eine umfassende energetische und optische Fassadenneugestaltung,
um einen einheitlich hochwertigen Gesamteindruck beider Baukorper zu erlangen. Der
Abschluss dieser Gesamtmalnahme ist fir Ende 2014 geplant.

Im Jahr 2012 wurde der sogenannte Kamillusgarten, ein rd. 10.000 m? groRes Grundstiick
am Konrad-Adenauer-Ring, erworben. Bis Herbst 2013 soll hier im Rahmen eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Baurecht geschaffen werden. Das stadtebauliche Konzept
sieht die Errichtung von 29 Eigentumswohnungen und 14 Einfamilienhausern vor.

Im Rahmen unserer Bestandsweiterentwicklung wird unsere Gesellschaft eine Wohn-
anlage an der Pastor-Bredo-StraRe im Neusser Stadionviertel ankaufen. Mit insgesamt
58 Wohnungen, davon 54 offentlich geforderten Wohnungen, wird das Gesamtportfolio
unserer Gesellschaft erganzt und an diesem Standort langfristig bezahlbarer Wohnraum
gesichert.

Nach Kindigung des Mietvertrages durch den Mieter Hephata ist in 2013 geplant, die
Gewerbeeinheit Berghduschensweg 28a in Neuss-Meertal zu verauf3ern. Diesbeziiglich liegt
bereits eine Kaufabsichtserklarung eines Interessenten vor.

GemaR Ratsbeschluss aus dem Jahr 2012 wurde die Uberprifung einer moglichen
Kooperation mit dem Gebaudemanagement der Stadt Neuss in Auftrag gegeben.

In den Folgejahren rechnet unsere Gesellschaft entsprechend der genehmigten
Wirtschaftsplanung mit jeweils positiven Jahrestiberschissen.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben durch ihren Einsatz sehr wesentlich zum
guten Erfolg des Geschaftsjahres 2012 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierfur unseren
Dank und unsere Anerkennung aus.

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

Neuss, 27. Marz 2013

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig  Dipl.-Ing. Christoph Holters  Dipl.-Betrw. Dirk Reimann (stellv.)

Von links: Christoph Holters, Frank Lubig und Dirk Reimann
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1. BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2012

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie 42.132,00 83.137,00
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 330.115.539,83 325.961.482,12
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 34.458.690, 80 35.172.349,80
Grundstucke ohne Bauten 947.733,27 2.078.015,94
Bauten auf fremden Grundstlicken 51.482,00 62.330,00
Technische Anlagen und Maschinen 7.825,00 7.362,88
Betriebs- und Geschaftsausstattung 457.387,00 536.049,00
Anlagen im Bau 5.915.975,68 6.798.448,48
Bauvorbereitungskosten 209.022,70 372.163.656,28 866.976,07
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.534.000,00 1.534.000,00
Sonstige Ausleihungen 2.045,09 1.536.045,09 3.067,61
Anlagevermdgen insgesamt 373.741.833,37 373.103.218,90
Umlaufvermadgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten 3.825.754,33 4.325.379,52
Bauvorbereitungskosten 1.311.727,08 577.853,76
Grundstuicke mit unfertigen Bauten 3.577.766,72 1.573.118,36
Unfertige Leistungen 13.722.977,21 13.468.113,77
Andere Vorrate 16.827,76 11.390,53
Geleistete Anzahlungen 84.327,38 22.539.380,48 0,00
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung 582.356,80 578.563,53
Forderungen aus Grundstucksverkaufen 111.474,69 63.841,05
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.537,42 1.157,42
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 778,12 778,12
Sonstige Vermogensgegenstande 839.156,03 1.537.303,06 576.460, 85
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.664.764,03 5.071.504,71
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 29.480,70 56.463,12
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.608,47 37.089,17 0,00
Bilanzsumme 399.520.370,11 399.407.843,64
Treuhandvermogen aus Kautionen 2.276.249,43 2.111.932,69

Passiva Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 19.125.000,00 19.125.000,00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.888.503,15 2.825.001,44
Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 10.036.491,60
Andere Gewinnrlcklagen 14.618.574,44 27.543.569,19 14.534.522,46
Bilanzgewinn
JahresUiberschuss 1.270.034,11 1.443.656,70
Einstellungen in Riicklagen 147.553,69 1.122.480,42 321.176,28
Eigenkapital insgesamt 47.791.049,61 47.643.495,92
Riickstellungen
Rickstellungen fiir Pensionen 2.191.862,00 2.081.810,00
Steuerriickstellungen 1.506.211,91 1.359.479,40
Sonstige Riickstellungen 1.281.820,01 4.979.893,92 3.229.910,62
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 256.036.433,16 258.987.835,89
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 71.509.247,11 68.005.365,27
Erhaltene Anzahlungen 14.524.491,96 14.528.344,75
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.214.441,69 869.276,35
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.465.355,90 2.211.007,35
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 106.909, 39 169.441,50
Sonstige Verbindlichkeiten 892.547,37 346.749.426,58 319.020,59
davon aus Steuern: € 788.944,28 (38.221,02)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 3.777,91 (4.135,86)
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 2.856,00
Bilanzsumme 399.520.370,11 399.407.843,64

Treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen

2.276.249,43

2.111.932,69



2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012)

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 43.636.375,04 43.331.761,39
b) aus Verkauf von Grundstiicken 4.074.482,75 17.332.986,80
c) aus Betreuungstatigkeit 26.959,55 38.362,30
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 821.821,24 48.559.638,58 970.233,17
Erhohung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstuicken mit fertigen 3.114.988,70 -7.707.222,16
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 1.904.289,67 1.229.017,12
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 20.519.141,21 21.917.629,30
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 6.404.698,13 6.327.941,43
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 935.774,27 27.859.613,61 1.180.954,83
Rohergebnis 25.719.303,34 25.768.613,06
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.493.498,72 2.389.123,90
o) sodale Albgeloe L Adieyendungs i 706.071,34 3.199.570,06 638.656,69

Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fir Altersversorgung € 307.088,40 (236.323,86)
Akischrelbungen auf |mmater|e|le Vermégensgegen- 8.328.415,65 8.735.869,32
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.563.137,27 2.336.285,10
Ertrage aus Gewinnabfihrung 398.949,84 347.152,19
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 32.250,81 431.200,65 65.936,09
davon aus verbundenen Unternehmen € 27,64 (183,72)
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen € 3.802,60 (16.775,55)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 8.903.270,55 8.820.793,01
davon aus verbundenen Unternehmen € 1.415,58 (1.409,48)
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen € 112.769,00 (111.310,00)
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 3.156.110,46 3.260.973,32
AuRerordentliche 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 519.753,34 509.439,02
Sonstige Steuern 1.357.696,01 1.299.250,60
Jahresiiberschuss 1.270.034,11 1.443.656,70
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Ricklage 63.501,71 72.182,84
b) in andere Gewinnriicklagen 84.051,98 248.993,44
Bilanzgewinn 1.122.480,42 1.122.480,42

3. ANHANG

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss flir 2012 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2012 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2012 wurden
nach Maldgabe 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
Veranderungen. 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
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

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

Sachanlagen
Das Sachanlagevermdégen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzlglich
Abschreibungen bewertet.

Entwicklung

Fur Sachanlagenzugange in 2012 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als Fremdkosten
angesetzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und AusbaumaRnahmen 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 fur 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 fortgefuhrt. Fir ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der
degressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2012 ergaben sich
Minderabschreibungen von T€ 3 und die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt T€ 720.
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Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten werden
nach MaRgabe der buchmaRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit die buchmaRige
Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhdltnissen nach Modernisierung nicht mehr
entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 40 bis 50 Jahren zu Grunde gelegt.

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

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

Grundstlcke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und technische
Anlagen erfolgen nach der linearen Methode, im Zugangsjahr zeitanteilig. Fur geringwertige
Wirtschaftsguter im Wert von € 150 netto bis € 1.000 netto wird im Zugangsjahr ein
Sammelposten gebildet, der Uber finf 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
Nominalbetragen bewertet sind.

Umlaufvermoégen
Verkaufsgrundstucke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei sind
die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem fiir 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€ 417.

Vorrate (Heizol) sind grundsatzlich zu Anschaffungskosten unter Beachtung des
Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden grundsatzlich mit ihren
Nominalwerten bewertet. Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibungen und Einzel-
wertberichtigungen Rechnung getragen. Die Einzelwertberichtigungen sind aktivisch bei
den jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

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

Riickstellungen

Riickstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe des nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags angesetzt. Rick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Pensionsriickstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach
dem Teilwertverfahren unter Berticksichtigung von zuklnftigen Entgelt- und Renten-
anpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck, ein
Abzinsungssatz von 5,04 % 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
auflerordentliche Anpassung in Hohe von T€ 129. Hiervon wurden in 2012 entsprechend
Art. 67 Abs.1Satz 1 EGHGB T€ g zugeflihrt. Am 31.12.2012 betragen die nicht durch Riickstellungen
ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen T€ 103.

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

Verbindlichkeiten

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

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abgewichen.
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C. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

(Vorjahreszahlen in Klammern)

l. Bilanz

1. Anlagenspiegel

Entwicklung des Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbuchungen | Abschreibungen Buchwert Abschreibungen
Anlagevermagens Herstellungs- | des Geschifts- | des Geschafts- (+/-) kumuliert 31.12.12 des Geschafts-
kosten jahres jahres jahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermoégensgegenstinde 241.962,99 403,41 76.319,33 0,00 123.915,07 42.132,00 41.408,41
Sachanlagen
Grundstycke uhd 12.066.427,45
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 458.849.293,06 628.394,67 1.370.007,52 -719.506,82 | 139.339.061,01 | 330.115.539,83 7.318.031,52
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 41.987.451,21 109.240,19 0,00 0,00 7.638.000,60| 34.458.690,80 822.899,19
Grundstlicke ohne Bauten 2.078.015,94 283.412,00 0,00 -1.413.694,67 0,00 947.733,27 0,00
Bauten auf fremden
Grundstiicken 108.448,21 0,00 0,00 0,00 56.966,21 51.482,00 10.848,00
Technische Anlagen
und Maschinen 159.244,94 4.161,26 1.766,34 0,00 153.814,86 7.825,00 3.699,14
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 1.492.717,66 52.867,39 26.295,37 0,00 1.061.902,68 457.387,00 131.529,39
2.917.016,72
Anlagen im Bau 7.684.526,84 7.817.706,52 0,00 | -12.066.427,45 436.846,95 5.915.975,68 0,00
Bauvorbereitungskosten 866.976,07 133.183,05 7.321,19 -783.815,23 0,00 209.022,70 0,00

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen

Sonstige Ausleihungen

Anlagevermogen/
Finanzanlagen

513.226.673,93

1.534.000,00
3.067,61
1.537.067,61

515.005.704,53

9.028.965,08

0,00
0,00
0,00

9.029.368,49

1.405.390,42

0,00
1.022,52
1.022,52

1.482.732,27

14.983.444,17
-14.983.444,17

0,00
0,00
0,00

14.983.444,17
-14.983.444,17

148.686.592,31

0,00
0,00
0,00

148.810.507,38

2. In der Position ,Unfertige Leistungen” werden € 13.722.977,21 (Vorjahr € 13.468.13,77) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

372.163.656,28

1.534.000,00
2.045,09

1.536.045,09

373.741.833,37

8.287.007,24

0,00
0,00
0,00

8.328.415,65

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 582.356,80 30.519,01 (40.215,41)
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 111.474,69 0,00 (0,00)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3.537,42 0,00 (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 778,12 0,00 (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 839.156,03 0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 1.537.303,06 30.519,01 (40.215,41)
4. Inder Position ,Sonstige Vermogensgegenstande sind keine Betrage groReren Umfangs

enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Rucklagenspiegel
Gewinnrﬁcklagen Bestand am Ende des Einstellung aus dem Bestand am Ende des
Vorjahres Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres
Geschiftsjahres
€ € €
Gesetzliche Riicklage 2.825.001,44 63.501,71 2.888.503,15
Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60
Andere Gewinnriicklagen 14.534.522,46 84.051,98 14.618.574,44

6. Fur zugesagte Pensionen wurde eine Riickstellung gebildet.

7.

In den ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:

Sonstige Riickstellungen

Ruckstellungen fur Instandhaltung
Herstellungskosten fur verkaufte Objekte
Prozesskosten und Schadenersatz

Jahresabschlusskosten

T€ 98
T€ 300
T€ 545
T€ 209
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8. Verbindlichkeitenspiegel

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

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon durch
- - - Grundpfand-
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit rechte gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

256.036.433,16
(258.987.835,89)

71.509.247,11
(68.005.365,27)

14.524.491,96
(14.528.344,75)

1.214.441,69
(869.276,35)

2.465.355,90
(2.211.007,35)

106.909,39
(169.441,50)

892.547,37
(319.020,59)

346.749.426,58
(345.090.291,70)

5.946.300,79
(6.237.502,72)

10.420.570,29
(6.329.915,42)

14.524.491,96
(14.528.344,75)

1.214.441,69
(869.276,35)

2.465.355,90
(2.211.007,35)

106.909,39
(169.441,50)

889.419,17
(315.385,35)

35.567.489,19
(30.660.873,44)

21.744.620,93
(21.918.890,73)

6.365.910,98
(6.045.980,97)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

1.730,95
(2.002,48)

28.112.262,86
(27.966.874,18)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

9.

10.

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen bestehen aus Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen T€ 506 (Vorjahr: T€ 516) vermindert um den
Anspruch aus Ergebnisabfiihrung T€ 399 (Vorjahr: T€ 347).

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

. Gewinn- und Verlustrechnung

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

Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge“ beinhaltet mit T€ 4 Ertrage aus der
Abzinsung von Riickstellungen.

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

Ertrage

Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen T€ 90

Ertrage aus der Auflosung von Ruckstellungen T€ 675
Aufwendungen
AufserplanmalRige Abschreibungen auf Wohngebaude T€ 100

228.345.511,44
(230.831.442,44)

54.722.765,84
(55.629.468,88)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

1.397,25
(1.632,76)

283.069.674,53
(286.462.544,08)

233.068.635,61
(227.861.766,17)

62.227.130,71
(62.589.268,01)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

295.295.766,32
(290.451.034,18)

D. Sonstige Angaben

1.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

2. Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus Fahr-

5.

zeugleasingvertragen in Hohe von T€ 136 bis zum Ende der jeweiligen Laufzeit.

Die Gesellschaft hat ein Zinsswap-Geschaft im Jahr 2004 abgeschlossen. Der Zinsswap
2012 wird zum Stichtag als geschlossene Position gefiihrt und hat einen negativen
beizulegenden Zeitwert von € 881.787,48. 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 fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B.
Pachtverpflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungs-
scheinverpflichtungen).

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

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

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen bestehen
Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Immobilien-
bestand, Riickstellungen fiir Pensionen sowie sonstige Riickstellungen. Auf die Auslibung
des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern nach § 274 HGB wurde verzichtet.

Die Gesellschaft besitzt sdmtliche Geschaftsanteile in Hohe von T€ 1534 (Eigenkapital)
an der Tochtergesellschaft Modernes Neuss - Grundstiicks- und Bau- GmbH, Neuss. Fur
das Geschaftsjahr 2012 wurde gemald dem Ergebnisabflihrungsvertrag der ganze Gewinn
von € 398.949,84 (Vorjahr € 347152,19) ibernommen.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 35 8
Technische Mitarbeiter 5 0
Buroreinigung 0 1
Summe 40 9

Aufderdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.



6.

7.

Gesamtbezige

a) des Vorstands
Dipl.-Kfm. Frank Lubig 277.609,50 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 6.000,00 €

b) des Aufsichtsrats

Herbert Napp, Blirgermeister, Vorsitzender 1.875,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender 937,50 €
Waltraud Beyen 500,00 €
Carsten Dix 625,00 €
Andreas Hamacher 500,00 €
Ursula von Nollendorf 625,00 €
Peter Ott 625,00 €
Dr. Achim Rohde 625,00 €
Felizitas Wennmacher 625,00 €
Dieter Zander 500,00 €
Ursula Ackermann 500,00 €
Ingrid Both 500,00 €
Wilhelm Manns 625,00 €
Karl-Heinz Mollenhauer 375,00 €
Wolfgang Weiwadel 625,00 €

Fur Pensionsverpflichtungen gegenlber einem friiheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsriickstellung mit einem Betrag von € 1.748.229,00 gebildet.

Das Gesamthonorar flr die Abschlusspriifungsleistungen betragt T€ 46. Davon ent-
fallen T€ 44 auf Abschlusspruferleistungen und T€ 2 auf Steuerberatungsleistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK), Koln.
Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenenver-
sorgung fur die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002 festgelegten
Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag uUber die zusatzliche
Altersvorsorge der Beschaftigten des offentlichen Dienstes vom 01.03.2002. Die Hohe
des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen
Gehalter betrug in 2012 insgesamt rd. 2.123 T€. Das Vermogen der RZVK reicht nicht
aus, die bei den beteiligten Arbeitgebern bestehenden Versorgungsverpflichtungen
abzudecken. Die daraus entstehende Unterdeckung umfasst einen nicht unwesent-
lichen Betrag, der als finanzielle Verpflichtung die offentlichen Arbeitgeber in der
Zukunft treffen konnte.

. Vorschiisse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht

gewahrt.

. Mitglieder des Vorstands

Dipl.-Kfm. Frank Lubig, Vorsitzender aus Bergisch Gladbach,
Dipl.-Ing. Christoph Holters, Beigeordneter aus Krefeld,
Dipl.-Betrw. Dirk Reimann (stellv.) ab 01.01.2013, aus Ratingen.

12. Mitglieder des Aufsichtsrats

Herbert Napp, Blirgermeister, 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 Grundsticks- 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.

E. Weitere Angaben
Gezeichnetes Kapital

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

Vorschlag zur Gewinnverwendung:
Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2012 betragt € 1.122.480,42.
Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:
a) Ausschuttung 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 Stuckaktie € 1.119.960,00
Neuss, 27. Marz 2013

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig ~ Dipl.-Ing. Christoph Holters  Dipl.-Betrw. Dirk Reimann (stellv.)
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Neusser
Bauverein AG, Neuss, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012 geprift.
Die Buchfliihrung 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 Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tber den Jah-
resabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
mafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber
maogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben
in Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht liberwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
mafiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, den os5. Juni 2013
PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Stephan Schims
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfihrung des Vorstands regelmaRig Uberwacht. Im
Hinblick auf das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG)
hat der Aufsichtsrat den Vorstand gebeten, die entsprechenden Vorschriften bei der
Gesellschaft anzuwenden.

Der Aufsichtsrat liefs sich vom Vorstand in mehreren Sitzungen und durch regelmaRige
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 fir die Verwendung des Bilanzgewinns gepruft.

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk ver-
sehenen Bericht Uber die gesetzliche Prifung des Geschaftsjahres 2012 durch
PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Dusseldorf,
Kenntnis genommen. Er stimmt mit dem Prifungsergebnis Uberein.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2012, den Lagebericht, den Konzernabschluss und
den Konzernlagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss 2012 ist damit festgestellt. Dem
Vorschlag des Vorstands Uber die Verwendung des Bilanzgewinns schlief3t sich der
Aufsichtsrat an.

Der vom Vorstand nach § 312 AktG zu erstellende Bericht Uber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Er wurde von der
PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Diisseldorf,
gepruft und mit dem folgenden Bestatigungsvermerk versehen:

»,Nach unserer pflichtgemafBen Prifung 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 uber die Beziehungen zu verbundenen

Unternehmen, keine Einwendungen zu erheben.

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

Neuss, 20. Juni 2013
Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Herbert Napp
Blrgermeister
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1. GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das Wachstum der Weltwirtschaft in 2012 ist mit rund 2,5 % als eher unterdurchschnittlich
zu bewerten. Im Vorjahr betrug der Zuwachs noch rund 3,2 %. Somit liegt insgesamt ein
schwieriges Jahr hinter uns, das nachhaltig durch strukturelle Anpassungen, bedingt durch
die vorangegangenen Finanzkrisen der Jahre 2008 und 2009 gepragt wurde. Ein zentraler
ursachlicher Belastungsfaktor war die anhaltende Staatsschuldenkrise in der Europdischen
Wahrungsunion (EWU) und die damit verbundenen Einflisse auf die jeweiligen lander-
spezifischen Konjunkturen und Finanzmarkte. In den Sommermonaten verschlechterten
sich die konjunkturellen Fruhindikatoren so stark, dass sich die Gefahr einer moglichen
Rezession merklich erhohte. Wichtige Notenbanken reagierten auf diesen Trend mit
deutlichen expansiven MaRnahmen, die die Lage ein wenig entspannten, jedoch nicht die
Verunsicherung bei Investoren und Konsumenten in 2012 sinken lielen. Die somit anhaltende
Vertrauenskrise verhinderte eine starkere wirtschaftliche Expansion und fuhrte zu einer
Reduzierung des Wachstums zum Vorjahr um 0,7 %.

Eine deutliche Eintribung konnte bei den Industrielandern verzeichnet werden. Mit einem
Wirtschaftswachstum von nur 1,2 % blieben diese Lander deutlich unter den langfristig
gesteckten Wachstumszielen zurlck. Die japanische Wirtschaft wurde im ersten Halbjahr
durch die Wiederaufbaumalinahmen nach der Katastrophe in 2011 getragen, verlor jedoch
im zweiten Halbjahr deutlich an Schwung. Getragen von positiven Impulsen aus dem
Immobiliensektor, konnte die Wirtschaft der USA zumindest einen Gesamtzuwachs von
2 % verzeichnen. Die Lander der EWU hingegen verzeichneten die schwachste Entwicklung.
Die beiden groften Lander, Frankreich und Deutschland, verloren erheblich an Schwung.
Wahrend Frankreich sogar stagnierte, konnte Deutschland bedingt durch das starke erste
Halbjahr immerhin noch ein Plus des Bruttoinlandsproduktes von 0,7 % verzeichnen. In der
Gesamtheit der EWU konnte in 2012 ein Minus von rund 0,5 % verzeichnet werden.
Angekindigte MaRnahmen der EZB im Herbst konnten den negativen Trend jedoch nur
verlangsamen und nicht aufhalten. Die deutsche Wirtschaft befindet sich somit in einem
Spannungsfeld zwischen Sog nach unten aus den Krisenlandern und einem stabilen
wirtschaftlichen Umfeld.

Die Entstehung des Bruttoinlandsproduktes ist durch deutliche Steigerungen im Dienst-
leistungssektor und starken Abschwachungen im produzierenden Gewerbe gepragt. Hierzu
zahlt auch das Baugewerbe. Mit rund 270 Milliarden Euro erreichte die Immobilienwirtschaft
einen Anteil von 11,4 % der gesamten Bruttowertschopfung. Dieser Wert liegt erfreulicher
Weise um 1,7 % Uber Vorjahresniveau. Durch diese Entwicklung konnte der konjunkturelle
Gesamtabschwung mit 0,2 % leicht abgefedert werden. Die bundesweite Arbeitslosen-
quote sank um 0,3 % auf insgesamt 6,8 % bei rund 41,586 Millionen Erwerbstatigen.

Die Ausgaben der Haushalte fir das Wohnen sind in 2012 um nominal rund 2,2 % gestiegen.
Bereinigt um die Inflationsrate bedeutet dies in 2012 jedoch nur einen Anstieg von 0,4 %.
Hierbei ist in den Ballungsraumen ein deutlicher Anstieg der Mieten zu verzeichnen.
Gleichzeitig ist die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum stark angestiegen. Einen
deutlichen Anstieg gab es bei den Energiepreisen um rund 5,6 %. Insgesamt gaben private
Haushalte fast ein Viertel ihres verfligbaren Einkommens fiir Wohnen aus.

Bundesweit wurden mit rund 239.500 Wohnungsneubaugenehmigungen rund 13.000
Wohnungen mehr gegentiber dem Vorjahr genehmigt. Dies zeigt zum einen den nach-
haltigen positiven Trend, als auch die enorme Nachfrage nach Wohnraum. Die Talfahrt der
Zinskurve flr Hypothekendarlehen hielt auch in 2012 an. Somit konnten Hypotheken-
darlehen mit einer Laufzeit von 10 Jahren erstmals unter 2 % am Kapitalmarkt bei ent-
sprechender Bonitat eingekauft werden. Mit dieser Entwicklung wurde erneut ein
historischer Tiefststand in 2012 erreicht.

Mit 154.855 Einwohnern in Neuss konnte zum Vorjahr (154.391) ein weiterhin positiver Trend
mit einem Zuwachs von 464 Einwohnern der Bevolkerungsentwicklung verzeichnet werden.
Der Auslanderanteil lag auch in 2012 bei rund 12,7 % mit 0,2 % leicht Uber Vorjahresniveau.

In Neuss wurde ein Riickgang der erteilten Baugenehmigungen fir Wohngebaude um 106
auf insgesamt 212 Genehmigungen verzeichnet. In Bezug auf die Genehmigung zur
Errichtung von Wohnungen bedeutet dies einen Rickgang von 449 Einheiten in 2011 auf
nur 269 Wohnungen in 2012 (Reduzierung um rd. 40 %). Mit 322 fertiggestellten
Wohngebauden wurde das Vorjahr um 42 Einheiten (rd. 15 %) Ubertroffen, wobei Uber-
wiegend Ein- und Zweifamilienhauser errichtet wurden. Im Geschaftsjahr 2012 wurden
395 Wohnungen fertiggestellt, 13 Wohnungen mehr als im Vorjahresvergleichszeitraum.

Mit Investitionen von rund € 26 Mio. im Bereich von Neubau, Instandhaltung sowie Um-
und Ausbau hat der Konzern Neusser Bauverein AG auch in 2012 erneut zur Schaffung und
Erhaltung der Stadt- und Quartiersentwicklung beigetragen. Insgesamt konnte die Gesell-
schaft im Geschaftsjahr 93 Fertigstellungen verzeichnen. Diese nach wie vor hohe Anzahl
an fertiggestellten Einheiten tragt der enormen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Neuss Rechnung. Unsere Gesellschaft wird durch die Bereitstellung von zeitgemaliem
und bezahlbarem Wohnraum in der Stadt Neuss flr breite Schichten der Bevolkerung auch
zukiinftig ihrer satzungsgemafen Verpflichtung nachkommen. Auch zukiinftig werden wir
unseren Wohnungsbestand sozial verantwortbar, barrierefrei und gemald den demogra-
fischen Anforderungen weiterentwickeln. Im Sinne einer nachhaltigen Vermietbarkeit un-
serer Wohnungsbestande werden wir kontinuierlich gemal3 den erhohten energetischen
Anforderungen in unsere Bestande investieren. Um der anhaltend hohen Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum im Neusser Stadtgebiet Rechnung zu tragen, wird unsere Gesell-
schaft weiterhin 6ffentlich geférderten und frei finanzierten Wohnungsneubau in ent-
sprechenden Lagequalitaten realisieren. Unter dem Konzept ,Wohnen mit Versorgungs-
sicherheit” gestalten wir auch zukunftsweisend unsere gesamten Wohnungsneubau-
aktivitaten sowie unsere Um- und Ausbau- bzw. Modernisierungsprogramme.

Bei der Realisierung unserer permanenten Instandhaltungs-, Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen sind wir stets unter Beruicksichtigung der Einhaltung des Wirtschaftlich-
keitsgebotes ein verlasslicher und fairer Partner fur regionale Unternehmen und fur die
Neusser Handwerkerschaft.

Neben der Erfullung unserer stadtebaulichen Aufgaben sind wir auch Sozialpartner der Stadt
Neuss. Hierbei erweitern wir kontinuierlich unsere sozialen Aktivitaten in unseren Quartieren
und unser Sozialengagement in den Stadtteilen.

Im Rahmen der Moglichkeit zur Schaffung privater Vermogensbildung unter Einbeziehung
der nach wie vor interessanten finanzwirtschaftlichen Eckdaten ist noch immer die eigene
Wohnimmobilie begehrt. Auch hier bietet die Neusser Bauverein AG wertbestandige und
qualitativ hochwertige Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen in verschiedenen
Preiskategorien an. Insbesondere schafft unsere Gesellschaft mit dieser Angebotsvielfalt
flr junge Familien die Moglichkeit des Eigentumserwerbs und somit die Moglichkeit der
sozialen Verwurzelung in der Stadt Neuss.

In Fragen der Quartiers- und Stadtentwicklung stehen wir in gewohnter Tradition unserem
Hauptaktionar, der Stadt Neuss, als Dienstleister 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 31.12.2011 839 6.867 255 3.373 74 539.380
Zugange
Neubau 2 18 28 1.680
Um- und Ausbau 9 74 60 6.329
Sonstiges 1 1 30 5 1,297
Abgange
Um- und Ausbau =g -76 =5 -5.358
Abbruch -6 -36 -16 -2.675
Sonstiges -2 -15 -4 =1 -250
Bestand 31.12.2012 834 6.833 255 3.466 78 540.403
Zugange

Im Geschaftsjahr 2012 wurde das Neubau- und Umbauprojekt Alemannenstra3e 13-17,
19a, 19b, 21-23 fertiggestellt. 18 Wohneinheiten und 28 Stellplatze wurden an der
Alemannenstralle 19a und 19b neu erstellt. Weitere 38 Wohnungen konnten an der
Alemannenstrafe 13-17 und 21-23 nach umfassender Sanierung wieder bezogen werden.
An der Weckhovener StralRe wurden die Hauser 12 und 14 mit 20 Wohneinheiten sowie
49 Stellplatzen fertiggestellt. Damit wurde auch diese MaRlnahme erfolgreich ab-
geschlossen. Im Rahmen der Sanierungsmafnahme Berghauschensweg 282-288 konnten
weitere zwei Hauser mit 16 Wohnungen fertiggestellt werden.

Abgange

Die Abgange im Geschaftsjahr 2012 betreffen im Wesentlichen die UmbaumaBnahmen
Berghauschensweg mit 20 Wohnungen, Weckhovener Strale mit 16 Wohnungen,
Alemannenstrale mit 40 Wohnungen und den Abbruch Am Kotthauserweg 2-12 mit
36 Wohnungen.

Im Bau befindliche Objekte

Am Bilanzstichtag 31.12.2012 befanden sich 16 offentlich geforderte Mietwohnungen
MarienstraBe 89, zwei Wohnungen Hymgasse 11, sieben Mieteinfamilienhauser Berg-
hauschensweg 298, 298 a-f und die Kindertagesstatte und Jugendeinrichtung Am Hensels-
graben 17-19 im Bau. Im Zuge der Um- und Ausbaumafnahmen konnte mit dem 2. Bau-
abschnitt Berghduschensweg 290-296 (33 Wohnungen) begonnen werden.

In Planung
Am 3112.2012 waren 147 Neubau-Objekte in Planung, die sich wie folgt aufteilen:

12 Mieteinfamilienhdauser Pskowstralle 22-32, 17-27
134 Mietwohnungen Hilchrather StraBe
1 Kindertagesstatte Heerdter StraRRe

Fur weitere 28 Wohneinheiten Am Alten Weiher 7 ist eine umfassende Modernisierung
geplant.

Die geplanten Wohnungen werden im Neubau, und soweit im Altbau bautechnisch mog-
lich, barrierefrei hergestellt. Die Wohneinheiten im Erdgeschoss erhalten Mietergarten.

Die Finanzierung ist u.a. mit 6ffentlichen Mitteln vorgesehen. Fiir eine Malinahme liegt
ein Bewilligungsbescheid vor.

Modernisierungstatigkeit

Im Jahr 2012 wurde, wie bereits in den Vorjahren, die Modernisierung des eigenen
Wohnungsbestandes kontinuierlich fortgefuhrt. Im Berichtsjahr konnten 74 Mietwoh-
nungen nach Um- und Ausbau wieder bezogen werden. Die aktivierten Herstellungskosten
belaufen sich auf rund € 9,0 Mio.

Der grof3te Teil der Wohnungen war urspriinglich 6ffentlich gefordert und zwischenzeitlich
aus der Bindung herausgewachsen. Um weiterhin kostengtinstige Mietwohnungen fur
sozialschwache Bevolkerungsschichten anbieten zu konnen, wird fur die Finanzierung der
Modernisierungsmafinahmen groRtenteils auf 6ffentliche Mittel zurtickgegriffen, um die
Bestande nach Sanierung wieder in die Wohnungsbindung zuruckzuftuhren.

Die ModernisierungsmafBnahmen fuir den Um- und Ausbau konnten zum Teil schon in den
leer gezogenen Hausern durchgefiihrt werden. Der weitere Fortgang ist von der Verfiig-
barkeit und der Akzeptanz von Ersatzwohnungen 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 Bedirfnissen unserer
Mieter durch das Konzept der barrierefreien Wohnung Rechnung getragen. Dartber hinaus
werden zur Verbesserung der nachhaltigen Vermietbarkeit unserer Wohnungen Mieter-
garten angelegt.

Das umfangreiche Um- und Ausbauprogramm soll auch im Jahr 2013 und in den Folge-
jahren weitergefuihrt werden. Hierbei wird die vorhandene Bausubstanz dem heutigen
Wohnungsstandard angepasst.

Folgende Mietwohnanlage ist zur Modernisierung vorgesehen:

28 Wohnungen Am Alten Weiher 7

Mietentwicklung
Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer Mietwohnungen belauft sich auf
€ 4,92/m?/mtl. gegenuber € 4,80/m?/mtl. im Vorjahr.

Die Erlosschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 1.023 in 2011 auf T€ 1.272 in
2012 erhoht. Durchschnittlich standen in 2012 283 Wohneinheiten leer. Dies entspricht
einer Leerstandsquote von 4,2 % (Vorjahr 3,3 %). Der wesentliche Teil mit 3,5 % entfallt auf
Erldsschmalerungen durch strategisch bedingte Um- und Ausbau- bzw. Modernisierungs-
mafnahmen in unseren Bestanden. Somit betrug die echte Leerstandsquote wegen
Nichtvermietung 0,7 % oder 45 Wohneinheiten (Vorjahr: 0,7 % oder 48 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Die Gesellschaft verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2012 liber 14.064 m?2 unbebaute Grund-
stlicke aus dem Anlage- und Umlaufvermogen.

Fur den Mietwohnungsneubau und das Bautragergeschaft werden auch zukiinftig nach
Bedarf weitere Grundstucksflachen in ausgesuchten Lagen angekauft.
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Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr 2012
rund € 8,1 Mio. (Vorjahr rund € 9,1 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht € 15,00
(Vorjahr € 16,90) je m? Wohn- und Nutzflache.

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

EigentumsmaRnahmen

Aus dem Bereich der EigentumsmafRnahmen konnte im Geschaftsjahr 2012 die Bautrager-
mafRnahme Euskirchener StraRe 16, 16a-c, 22, 22a-f, 28, 28a-f mit 18 Eigenheimen sowie
Garagen und Stellplatzen fertiggestellt und Ubergeben werden.

Am 3112.2012 befanden sich 27 Eigentumswohnungen an der Schulstral3e im Bau. Nachste-
hende 173 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen sind als Verkaufsobjekte geplant:

17 Eigentumswohnungen Am Alten Weiher 6
22 Eigenheime Am Kotthauserweg

26 Eigenheime Schillerstrae

35 Eigentumswohnungen SchillerstralRe

14 Eigenheime Kamillusgarten

29 Eigentumswohnungen Kamillusgarten

30 Eigenheime Hilchrather Strale

Betreuungstatigkeit - WEG Verwaltung

Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2012 zum Verwalter fir sieben Eigentiimergemein-
schaften mit 370 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Davon entfallen
auf die Fremdverwaltung 104 Wohneinheiten, 159 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze, elf Gewerbe-
einheiten sowie 96 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 55 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze
und eine Gewerbeeinheit.

Personalwesen

Im Geschaftsjahr 2012 waren durchschnittlich 116 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, davon
25 als Teilzeitkrafte, und 4 Auszubildende beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sind im kaufmannischen und technischen Bereich (64 Angestellte, davon 12 Teilzeitkrafte),
als Servicemitarbeiter (27 Arbeiter, davon 2 Teilzeitkrafte) sowie als Hausmeister, -warte
(18, davon vier Teilzeitkrafte) 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
Stadtwald GmbH.

Weiterhin ist der Konzern als Verwalter des angepachteten stadtischen Grundbesitzes tatig.
Zum 31.12.2012 wurden fir die Stadt Neuss 36 Hauser mit 72 Mietwohnungen, zehn gewerb-
liche Einheiten und 36 Garagen bzw. Stellplatze mit rd. 6.894 m? Wohn- und Nutzflache
verwaltet.

1.3. Finanzielle Leistungsindikatoren

in 2012 20M 2010 2009 2008

Eigenkapitalquote % 11,7 11,6 11,6 12,1 12,3
Eigenkapitalrentabilitat % 3,8 4,1 3,9 3,4 3,1
Cashflow T€ 9.907 10.422 9.087 8.945 11.206
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 4,92 4,80 4,70 4,55 4,39
Instandhaltungskosten €/m? 15,00 16,90 12,45 12,17 11,13
Fluktuationsquote % 9,0 7,7 8,9 9,9 10,1
Leerstandsquote % 4,2 3,3 3,4 3,6 4,8
davon strategisch bedingt % 3,5 2,6 2,8 3,1 BNG
Leerstandsquote bereinigt % 0,7 0,7 0,6 0,5 1,2
* Ab 2009 wird die Leerstandsquote auf die Anzahl der leerstehenden Wohnungen bezogen.

2.1. Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2012 wurde ein Jahrestiberschuss von T€ 1.274 (Vorjahr T€ 1.448) erzielt.

Nach Einstellung von T€ 152 in die Riicklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn von T€ 1122

(Vorjahr T€ 1.122). Das Ergebnis vor Steuern verminderte sich im Vergleich zum Vorjahr um

T€ 163 auf T€ 1.794.

Im Geschaftsjahr wurden 18 Eigenheime Euskirchener Stralle 16, 16a-c, 22, 22a-f, 28, 28a-f

veraulert.

Die Wirtschaftsplanung fur das Jahr 2013 weist einen voraussichtlichen Konzernjahrestiber-

schuss in Hohe von T€ 1.333 aus. Die Ertragslage bleibt unter Einbeziehung des Wirtschafts-

planes in den nachsten Jahren durch Erlosschmalerungen 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 2012 201 Veranderung

T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermoégensgegenstande 278 0,1% 349 0,1% -71
Sachanlagen 372.883 93,3% 371.695 93,1% 1.188
Finanzanlagen 4 0,0% 6 0,0% -2
Anlagevermdgen insgesamt 373.165 93,4% 372.050 93,2% 1.115
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke o o
B 22.974 5,7% 20.952 5,2% 2.022

und andere Vorrate
Forderungen/Sonstige Vermdgensgegenstande 1.603 0,4% 1.354 0,3% 249
Flussige Mittel 1.872 0,5% 5.187 1,3% -3.315
Rechnungsabgrenzung 37 0,0% 56 0,0% =g
Umlaufvermégen insgesamt 26.486 6,6% 27.549 6,8% -1.063
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 399.651 100,0% | 399.599 100, 0% 52
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Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermdgensstruktur wie folgt dar:

Vermdgensstruktur 2012 20M Veranderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Anlagevermogen 373.165 93,3% 372.049 93,1% 1.116
Geldbeschaffungskosten 29 0,0% 56 0,0% -27
langfristige Forderungen 31 0,0% 40 0, 0% =9
373.225 93,3% 372.145 93,1% 1.080
mittelfristig
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 9.086 2,3% 7.320 1,8% 1.766
9.086 2,3% 7.320 1,8% 1.766
kurzfristig
Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 13.888 3,5% 13.631 3,5% 257
Flissige Mittel 1.872 0,5% 5.187 1,3% -3.315
Ubrige Aktiva 1.572 0,4% 1.316 0,3% 256
Rechnungsabgrenzung 8 0,0% 0 0,0% 8
17.340 4,4% 20.134 5,1% -2.794
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 399.651 100, 0% 399.599 100, 0% 52
Die Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:
Kapitalstruktur 2012 20M Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnrlcklagen 27.540 6,9% 27.388 6,9% 152
Bilanzgewinn 1.122 0,3% 1.122 0,3% 0
47.787 12,0% 47.635 12,0% 152
Rickstellungen 5.063 1,2% 6.788 1,6% -1.725
Verbindlichkeiten 346.801 86,8% 345.173 86, 4% 1.628
Rechnungsabgrenzung 0 0,0% 3 0, 0% =3
351.864 88,0% 351.964 88,0% -100
Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.651 100, 0% 399.599 100, 0% 52

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Kapitalstruktur wie folgt dar:

Kapitalstruktur 2012 201 Verdnderung
T€ % T€ % T€
langfristig
Eigenkapital 19.125 4,8% 19.125 4,8% 0
Gewinnricklagen 27.540 6,9% 27.388 6,9% 152
46.665 11,7% 46.513 11,7% 152
Dauerfinanzierungsmittel 320.839 80,3% 324.051 81,0% -3.212
mittelfristig
Erhaltene Anzahlungen 0 0,0% 400 0,1% -400
kurzfristig
Ubrige Ruckstellungen 2.871 0,7% 4.705 1,2% -1.834
Erhaltene Anzahlungen 14.590 3,6% 14.208 3,5% 382
Bilanzgewinn 1.122 0,3% 1.122 0,3% 0
Ubrige Verbindlichkeiten 13.564 3,4% 8.597 2,2% 4.967
Rechnungsabgrenzung 0 0,0% 3 0,0% =3
32.147 8,0% 28.635 7,2% 3.512
Gesamtkapital/Bilanzsumme 399.651 100, 0% 399.599 100,0% 52

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegenlber den finan-
zierenden Banken und Versicherungen termingerecht nachkommen zu kénnen. Die
geplanten Neubau-, Umbau- und Modernisierungsmafinahmen sowie die Grundstiicksan-
kaufe werden durch Bereitstellung entsprechender Mittel fristgerecht finanziert.

Unsere Gesellschaft konnte 2012 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullen. Unter
Einbeziehung der Finanzplanung flr 2013 ist die Liquiditat sichergestellt.

3. NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres einge-
treten 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 2012 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohnumfeld-
verbesserung sowie den Neubau und die VerauRBerung von Eigenheimen und Eigentums-
wohnungen wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2012 erfullt. Der Stadt Neuss als
Hauptaktionar werden jahrlich die aktuellen Unternehmensdaten fir den Beteiligungs-
bericht zur Verfugung 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 Auf-
gaben des internen Kontrollsystems und des Controllings zu einem Risikofriihwarnsystem
weiterentwickelt und ausgebaut.

Unsere Gesellschaft verfligt Uber ein Risikomanagementsystem, das wesentliche oder
bestandsgefahrdende Entwicklungen so friihzeitig erkennt, dass durch geeignete Mal3-
nahmen wesentliche negative Einflusse auf die Unternehmensentwicklung abgewendet
werden konnen. Das System ist auf die Aufbau- und Ablauforganisation ausgerichtet. Es
basiert vorrangig auf dem Controlling und der unterjahrigen internen Berichterstattung.
Zusatzlich werden externe Beobachtungsbereiche, wie insbesondere die Entwicklung des
Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes, in die permanente Betrachtung mit einbezogen.

Fur die einzelnen Beobachtungsbereiche werden Kennzahlen und Abweichungsanalysen
ermittelt, um rechtzeitig Informationen Uber Veranderungen liefern zu konnen. Der
Aufsichtsrat 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 Mietrilickstanden, einer
hohen Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Mietausfallen, Abschreibungen und Wert-
berichtigungen bei Mietforderungen sowie Aufwandsverzichte ergeben.

Das Bautragergeschaft ist nach wie vor mit wirtschaftlichen Risiken behaftet. Bei jeder
anstehenden MaRnahme werden Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeits-
berechnungen nachgewiesen. Die Marktfahigkeit und Wirtschaftlichkeit der Projekte wer-
den im Einzelfall detailliert Uberprift, die Planungen gegebenenfalls angepasst. Die Lage-
qualitat und das standortbezogene Nutzungs- und Bebauungskonzept beeinflussen hier-
bei mafligeblich den Erfolg dieses Geschaftsbereiches. Veranderungen der Rahmen-
bedingungen werden in Form von Prognoserechnungen abgebildet und entsprechende
MaRnahmen werden unverzuglich eingeleitet und umgesetzt.

Bestandsgefahrdende Risiken sowie Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- 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 insbesondere
flr altere Bevolkerungsgruppen, unterstiitzt durch den Ausbau und die Intensivierung einer
Alten- und Seniorenbetreuung, eine bessere Marktposition gegentber 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
zukiinftig bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmafnahmen unseren Bestand
nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umgestalten.

Die Entwicklung der HaushaltsgroBen in Deutschland wird zukiinftig 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
nachhaltigen Ausbau und Verbesserung von mieternahen Dienstleistungen, ergeben sich
weitere Chancen fir die zukinftige Entwicklung.

Zukunftig werden wir auch einen Schwerpunkt unserer Tatigkeit auf die Umsetzung
energetischer MaBnahmen setzen, um einer Steigerung der Nebenkosten nachhaltig
entgegenzuwirken.

5.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu
verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereingenommenen lang-
fristigen Fremdmitteln handelt es sich Gberwiegend um langfristige Hypotheken bzw.
Grundschulden 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 frei finanzierte 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.

6. ABHANGIGKEITSBERICHT GEMASS § 312 AKTIENGESETZ

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemaf § 312 des Aktiengesetzes fur das
Geschaftsjahr 2012 Uber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Hauptaktionar und
den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft Modernes
Neuss- Grundstlicks- 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 2012 nicht vorgenommen worden.

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

AbschlieBend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiihrten Rechts-
geschafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Dieser
Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses der Rechts-
geschafte bekannt waren.
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7. PROGNOSEBERICHT

Auch zukinftig werden wir gemaf unseres satzungsbedingten Auftrages vorrangig eine
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung fur breite Schichten der Neusser Bevolkerung
mit bezahlbarem Wohnraum sicherstellen. Schwerpunkt unseres Handelns wird hierbei
auch weiterhin die Erweiterung, Erhaltung sowie die Verbesserung unseres Wohnungs-
bestandes sein. Kontinuierliche Instandhaltungen und Modernisierungen innerhalb
unseres Wohnungsbestandes dienen neben der Attraktivitat unserer Wohnungen auch
zukunftig einer nachhaltigen Vermietbarkeit unseres Wohnungsbestandes und somit
auch der Sicherung einer stabilen Ertragslage unseres Kerngeschaftsfeldes. Unter
Beachtung der veranderten Rahmenbedingungen aufgrund des demografischen Wandels,
des Wunsches nach Barrierefreiheit und modernen Grundrissen innerhalb der Wohnungen
und neuer Wohnformen, werden wir diesen Anforderungen Rechnung tragen. Bedingt
durch steigende Energiekosten, wird bei der Umsetzung neuer Mallnahmen grofRer Wert
auf die Berlcksichtigung und Umsetzung energetischer Gesamtkonzepte gelegt, um die
Nebenkosten flr unsere Mieter auf einem bezahlbaren Niveau halten zu konnen. Dem sich
abzeichnenden wachsenden Bedarf nach bezahlbarem Wohnraum begegnen wir durch die
kontinuierliche Errichtung moderner Wohnungsneubauten an hierfiir geeigneten Stand-
orten innerhalb des Neusser Stadtgebietes. Neben der Inanspruchnahme von Forder-
mitteln fur die Schaffung von offentlich gefordertem Wohnraum ist der Erwerb von
bezahlbaren Baugrundstuicken in Neuss unerlasslich.

Im Geschaftsjahr 2012 hat unsere Gesellschaft mit einem Investitionsvolumen von rund
€ 26 Mio. das Vorjahr um rund € 6 Mio. Ubertroffen. In 2013 erwarten wir ein Investitions-
volumen in unsere Bestande von rund € 21 Mio. In der Sparte Bautrager erwarten wir ein
Investitionsvolumen von rund € 11 Mio. Somit liegt unser geplantes Gesamtinvestitions-
volumen in 2013 bei rund € 32 Mio.

In den kommenden finf Jahren plant unsere Gesellschaft ein Gesamtinvestitionsvolumen
in den Bereichen Neubau, Instandhaltung und Aus- und Umbau in Hohe von rund
€ 150 Mio. Fur das Bautragergeschaft sind weitere Investitionen fiir den gleichen Planungs-
zeitraum von rund € 23,5 Mio. vorgesehen.

Insgesamt wird unsere Gesellschaft somit rund € 173,5 Mio. in den kommenden flinf
Geschaftsjahren in der Stadt Neuss investieren.

Ende des Geschaftsjahres 2012 konnte das Neubau- und Umbauprojekt an der
Alemannenstralle 13-17, 19a, 19b fertiggestellt und an unsere Mieter Ubergeben werden.
Hier entstanden 18 neue und 20 modernisierte offentlich geférderte Wohnungen. An der
AlemannenstrafSe 21-23 wurden 18 frei finanzierte modernisierte Wohnungen fertiggestellt.
An der Weckhovener StrafSe wurden die Hauser 12 und 14 mit 20 Wohneinheiten, sowie
49 Stellplatzen fertiggestellt. Damit wurde auch diese Malinahme erfolgreich abgeschlossen.

Im Rahmen der SanierungsmaBnahme Berghauschensweg 282-288 konnten weitere zwei
Hauser mit 16 Wohnungen fertiggestellt werden.

Die BaullickenschlieBung an der Hymgasse 11 in unmittelbarer Nahe zum neu errichteten
Romaneum mit zwei Wohneinheiten in zentraler Innenstadtlage wird Anfang 2014 an die
Mieter Gibergeben werden kénnen.

Das Mehrfamilienhaus an der MarienstraRe 89 mit 16 offentlich geférderten Wohnungen mit
14 Einstellplatzen wird im Herbst diesen Jahres fertiggestellt und an die Mieter lbergeben
werden kénnen. Gegeniiber dieser neu errichteten Einheit planen wir im Rahmen einer Quar-
tiersverdichtung eine neue Wohneinheit mit einem weiteren Gruppenwohnungsangebot.

Mit der Errichtung von sieben offentlich geforderten Mieteinfamilienhausern am
Berghauschensweg 298 und 298 a-f haben wir im Herbst 2012 begonnen und werden
diese Einheiten im November 2013 fertigstellen konnen. Hier kdnnen wir Familien jeweils
ein Mieteinfamilienhaus fur eine Miete von unter 700 Euro Kaltmiete anbieten.

Auch an der Pskowstralle haben wir mit der Errichtung von zwolf &ffentlich geférderten
Mieteinfamilienhausern im Frihjahr 2013 begonnen. Die Fertigstellung ist fir Anfang
kommenden Jahres geplant. Auch mit dieser MaBnahme kdnnen wir kinderreichen,
sozial schwachen Familien ein Einfamilienhaus mit Garten preisgiinstig zur Miete anbieten.

Unsere Stadtteilentwicklungsmaflinahme an der Hulchrather Stralle in Neuss-Weckhoven
wurde weiter vorangetrieben. An diesem Standort ist der Abriss von 143 nicht mehr
zeitgemaRen Wohneinheiten in vier achtgeschossigen Punkthausern geplant. In 2012
wurde im Rahmen eines architektonisch stadtebaulichen Landeswettbewerbes, bei dem
uber 30 Architekturbuiros mitwirkten, die stadtebauliche Neuordnung des ca. vier Hektar
grollen Grundstiickes vorangetrieben. Nach Baurechtschaffung und Entmietung der
Bestandsgebaude ist die Errichtung von 131 6ffentlich geforderten Wohnungen, 30 Reihen-
hausern und drei Gruppenwohnungen ab 2014 vorgesehen. Aufgrund der Teilwertabschrei-
bung der abzureilenden Bestandsgebaude hat unsere Gesellschaft durch diese Mal3-
nahme auch in den Folgejahren mit hohen Vorlaufkosten zu rechnen.

Die Kinder- und Jugendeinrichtung in Allerheiligen konnte termingerecht im Februar 2013
an den Trager Lebenshilfe Neuss eV. libergeben werden.

Der Baubeginn der insgesamt flinften Sozialimmobilie an der Heerdter Straf3e 37, einer
5-gruppigen Einrichtung, ist fiir Mitte des Jahres geplant. Hier entsteht ein Gebaude mit
insgesamt rund 940 m? Nutzflache. Der Trager dieser Immobilie ist der Ev. Verein fur
Jugend- und Familienhilfe eV. Weitere Einrichtungen sind gemeinsam mit der Stadt Neuss
in Planung.

Im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2012 hat unsere Gesellschaft rund € 8,1 Mio. im Rahmen
der InstandhaltungsmalRnahmen aufgewendet. Dies entspricht € 14,93/m2 Wohn- und
Nutzflache und liegt deutlich uber dem Branchendurchschnitt. In 2013 planen wir, unsere
Instandhaltungsaufwendungen auf vergleichbarem Vorjahresniveau.

Bis 2017 planen wir jahrlich durchschnittlich rund € 9,5 Mio. in die Instandhaltung unserer
Wohnungsbestande zu investieren (insgesamt rd. € 47,5 Mio.), um eine nachhaltige
Vermietbarkeit unserer Wohnungen sicherzustellen.

Unsere Gesellschaft verfligte zum Geschaftsjahresende 2012 Uber einen Immobilien-
bestand von 6.830 Wohneinheiten. Hiervon unterliegen rund 59 % der Wohnungen einer
offentlichen Bindung und rund 41 % werden frei finanziert bewirtschaftet. Zum Geschafts-
jahresende betrug die Durchschnittsmiete € 4,92/m2/mtl.

Die Vermietung von glinstigen, offentlich geforderten Wohnungen steht ebenso wie die
Zurverfugungstellung frei finanzierten Wohnraums mit der satzungsgemafRen Ver-
pflichtung, breite Schichten der Bevolkerung mit bezahlbarem, qualitativ ansprechendem
Wohnraum zu versorgen, im Einklang. Auch sehen wir unsere Aufgabe ebenfalls darin,
potenziellen Mietern, die keinen Wohnberechtigungsschein erhalten, gunstigen und
zeitgemalen Wohnraum im Neusser Stadtgebiet anbieten zu kdnnen.

Im Rahmen unseres sozialpolitischen Auftrages tragen wir auch neben der Ausrichtung
als stadtebaulicher Partner der Stadt Neuss dazu bei, dass die Sozialstabilitat in unseren
Quartieren gewahrleistet bleibt. Zur Erflillung dieser wichtigen Aufgabe haben wir unsere
flachendeckenden Sozial- und Serviceleistungen auch in 2012 kontinuierlich ausgebaut und
werden diese auch in den Folgejahren weiterentwickeln.

Mit der Errichtung von Serviceburos in unseren Bestanden und der Aufrechterhaltung der
zur Verfuigung gestellten mobilen Sozialleistungen mittels eines Beratungsbusses in
Zusammenarbeit mit dem Diakonischen Werk Neuss eV. stellen diese Aktivitaten einen
wichtigen Baustein unseres sozialen Handelns dar.

In unseren Wohnquartieren arbeiten wir kooperativ mit den lokalen Sozialpartnern eng
vor Ort zusammen. Mit der St. Augustinus-Behindertenhilfe gGmbH, dem Caritasverband,

73



74

dem Sozialdienst Katholischer Manner eV. in Erfttal und Weckhoven und dem Sozialdienst
katholischer Frauen eV. in Weckhoven entwickeln wir stetig neue Sozialdienstleistungen,
die unseren Mietern zugutekommen.

So haben wir zur Verbesserung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens in den Objekten
Ludwig-Beck-Strale 25 und Theresienstralle 2 in Neuss-Weckhoven gemeinsam mit dem
Sozialdienst Katholischer Manner Neuss eV. ein ,Café Dialog“ eroffnet. An der Marien-
burger StralRe werden wir in 2013 unseren Nachbarschaftstreff ,MARIBU“ raumlich erwei-
tern. Ebenfalls wird an der WeberstraRRe eine ehemalige Gaststatte zu einem Mieterbiro
mit Nachbarschaftscafé umgebaut. Des Weiteren planen wir als Abschluss der
Quartiersaufwertung Am Kotthauserweg die Errichtung eines Nachbarschaftstreffs mit
Mieterbro.

Unser vielfaltiges Engagement im Bereich des Neusser Jugendsports fihren wir bereits
seit 2008 erfolgreich fort und werden auch hieran zukuinftig gerne festhalten. Der jahrliche
Jugendforderpreis der Neusser Bauverein AG ist hierbei mittlerweile ein fester Bestandteil
unserer Aktivitaten. Ebenso wird auch im Jahr 2013 die Aktion ,SpaR im Gras“ in den Som-
merferien fur Kinder und Jugendliche unterstutzt.

Unsere Mieter- und Quartiersfeste sowie unsere veranstalteten Blumenmarkte erfreuen sich
bei unseren Mietern grof3ter Beliebtheit. Diese Veranstaltungen helfen, ein gemeinsames
Zusammenleben von Jung und Alt, die Integration und die nachbarschaftliche Gemeinschaft
in unseren Bestanden noch weiter zu intensivieren. Die als Dank fir langjahrige Mieter ver-
anstaltete Schiffstour ist bereits zur gerne angenommenen Tradition unseres Unternehmens
geworden. Hier haben unsere Mieter in angenehmer Atmosphare Gelegenheit, sich person-
lich mit den jeweiligen Mitarbeitern der Neusser Bauverein AG auszutauschen. Weitere Nach-
barschaftstreffs sowie Aktivitaten, um das Miteinander in den Quartieren der Neusser
Bauverein AG zu fordern, sind auch zukinftig angedacht.

Eine messbare Grolie fir unsere Gesellschaft ist der erfreuliche Trend der Wohnungsleer-
stande. Bereits im vierten Jahr in Folge blieb diese Kennzahl mit 0,7 % (45 Wohnungen)
auf sehr niedrigem Niveau. Diese Zahl liegt deutlich unter dem Branchendurchschnitt, was
sicherlich neben der Lagequalitat der Stadt Neuss auch durch unsere ausgepragte
Mieterbetreuung und unser flachendeckendes Quartiersengagement begrtindet ist.

Das Bautragergeschaft bildet in den kommenden Jahren einen weiteren Tatigkeitsschwer-
punkt unserer Gesellschaft und ist somit fester Bestandteil unserer Unternehmensbei-
tragsrechnung. Auch aufgrund der nachhaltigen positiven Entwicklung der Hypotheken-
zinslandschaft konnen sich Familien den Traum vom Eigenheim erfullen. Durch eine
breite Angebotspalette von BautragermaRnahmen hat unsere Gesellschaft auf diese Nach-
frage reagiert.

In Erfttal konnten in 2012 auf der Euskirchener StraRe 18 preisglinstige Eigenheime an die
jeweiligen Erwerber Ubergeben werden. Somit konnte unsere Gesellschaft die GesamtmaR-
nahme in Erfttal erfolgreich mit der Durchmischung von &ffentlich geférderten Woh-
nungen und Eigenheimen abschliel3en.

Die bereits in 2012 begonnene BautragermaBnahme an der Schulstral3e 13-17 in der Neusser
Innenstadt wird voraussichtlich Ende 2013 fertiggestellt. Die Errichtung von 27 hoch-
wertigen Eigentumswohnungen mit 26 Tiefgaragenstellplatzen an diesem Standort hat
sich wiederum als richtige Markteinschatzung bewiesen. Bislang konnten bereits mehr als
70 % der Wohnungen verauf3ert werden. Die fristgerechte Fertigstellung sowie ein voll-
standiger Abverkauf der Einheiten ist die Voraussetzung fur die ertragswirksame Ubergabe
im laufenden Geschaftsjahr und somit u.a. auch mafRgeblich fur die Erreichung des in 2013
geplanten Jahresergebnisses.

Die Abbrucharbeiten des ehemaligen siebengeschossigen Finanzamtes an der Schiller-
stralBe 80 in Neuss konnten im Oktober 2012 abgeschlossen werden. Nach Fertigstellung

der ErschlieBungsarbeiten ist der Beginn der Errichtung von 20 Doppelhaushalften, sechs
Stadthausern und 35 Eigentumswohnungen auf dem rund 10.000 m? groBen Grundstiick
in der zweiten Jahreshalfte 2013 geplant. Die komplette MaRnahme wird voraussichtlich
im Friihjahr 2015 fertiggestellt sein.

Im Rahmen der Quartiersaufwertung wurden Anfang 2013 Am Kotthauserweg 2-12
36 nicht mehr zeitgemaBe Wohnungen in sechs Hausern nach sozialvertraglicher Ent-
mietung der Wohneinheiten abgerissen. Um die bisher getatigten Investitionen in den
umliegenden Wohnungsbestand des Quartiers zu finanzieren, wird auf diesem Grundstick
eine Bebauung von 22 Verkaufseinfamilienhausern realisiert. Der geplante Baubeginn fur
diese Bautragermafnahme ist fur Anfang 2014, die Fertigstellung fir Mitte 2015 angedacht.

Eine weitere MaBnahme in der Neusser Innenstadt, Am Alten Weiher 6 und 7, konnte
ebenfalls weiter vorangetrieben werden. Nach Baurechtschaffung konnte der Abriss des
ehemaligen Lioba-Heims in 2012 erfolgreich abgeschlossen werden. An diesem exponierten
Standort entstehen in der zweiten Halfte des Jahres 2013 17 hochwertige Eigentums-
wohnungen und 19 Tiefgaragenstellplatze. Das angrenzende Bestandsgebaude, Am Alten
Weiher 7, mit 28 offentlich geforderten Wohnungen erhalt im Zusammenhang mit der
BautragermaBnahme eine umfassende energetische und optische Fassadenneugestaltung,
um einen einheitlich hochwertigen Gesamteindruck beider Baukorper zu erlangen. Der
Abschluss dieser Gesamtmalinahme ist fiir Ende 2014 geplant.

Im Jahr 2012 wurde der sogenannte Kamillusgarten, ein rd. 10.000 m?2 gro8es Grundstiick
am Konrad-Adenauer-Ring, erworben. Bis Herbst 2013 soll hier im Rahmen eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Baurecht geschaffen werden. Das stadtebauliche Konzept
sieht die Errichtung von 29 Eigentumswohnungen und 14 Einfamilienhdusern vor.

Im Rahmen unserer Bestandsweiterentwicklung wird unsere Gesellschaft eine Wohn-
anlage an der Pastor-Bredo-Stralle im Neusser Stadionviertel ankaufen. Mit insgesamt
58 Wohnungen, davon 54 6ffentlich geférderten Wohnungen, wird das Gesamtportfolio
unserer Gesellschaft erganzt und an diesem Standort langfristig bezahlbarer Wohnraum
gesichert.

Nach Kindigung des Mietvertrages durch den Mieter Hephata ist in 2013 geplant, die
Gewerbeeinheit Berghauschensweg 28a in Neuss-Meertal zu verauBern. Diesbezliglich
liegt bereits eine Kaufabsichtserklarung eines Interessenten vor.

GemaR Ratsbeschluss aus dem Jahr 2012 wurde die Uberprifung einer moglichen
Kooperation mit dem Gebaudemanagement der Stadt Neuss in Auftrag gegeben.

In den Folgejahren rechnet unsere Gesellschaft entsprechend der genehmigten
Wirtschaftsplanung mit jeweils positiven Jahresiiberschissen.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben durch ihren Einsatz sehr wesentlich zum
guten Erfolg des Geschaftsjahres 2012 beigetragen. Wir sprechen ihnen hierflr unseren
Dank und unsere Anerkennung aus.

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

Neuss, 27. Marz 2013
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig  Dipl.-Ing. Christoph Hélters  Dipl.-Betrw. Dirk Reimann (stellv.)
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1. KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2012

Aktiva Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte sowie 277 .746,00 348.758,00
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Sachanlagen
Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 330.664.513,07 325.961.482,12
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 34.458.690,80 35.172.349,80
Grundstiicke ohne Bauten 947.733,27 2.078.015,94
Bauten auf fremden Grundstilicken 51.482,00 62.330,00
Technische Anlagen und Maschinen 7.825,00 7.362,88
Betriebs- und Geschaftsausstattung 627.956, 38 747 .641,76
Anlagen im Bau 5.915.975,68 6.798.448,48
Bauvorbereitungskosten 209.022,70 372.883.198,90 866.976,07
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 3.885,52 5.521,68
Anlagevermogen insgesamt 373.164.830,42 372.048.886,73
Umlaufvermdgen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten 3.825.754,33 4.325.379,52
Bauvorbereitungskosten 1.311.727,08 577.853,76
Grundstuicke mit unfertigen Bauten 3.577.766,72 1.573.118,36
Grundstucke mit fertigen Bauten 285.796,17 843.757,70
Unfertige Leistungen 13.780.101, 64 13.536.777,23
Andere Vorrate 107.520,63 95.000,41
Geleistete Anzahlungen 84.327,38 22.972.993,95 0,00
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 595.686,43 588.451,42
Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 111.474,69 63.841,05
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 47.109,99 91.075,56
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 778,12 778,12
Sonstige Vermogensgegenstande 848.837,08 1.603.886,31 610.445,03
Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.872.279,69 5.186.686,98
Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 29.480,70 56.463,12
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.608,47 37.089,17 0,00
Bilanzsumme 399.651.079,54 399.598.514,99
Treuhandvermaogen aus Kautionen 2.295.048,02 2.133.308,65

Passiva Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 19.125.000,00 19.125.000, 00
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.888.503,15 2.825.001,44
Bauerneuerungsriicklage 10.036.491,60 10.036.491,60
Andere Gewinnruicklagen 14.614.536,82 27.539.531,57 14.526.447,22
Bilanzgewinn
Jahresuberschuss 1.274.071,73 1.447.694,31
Einstellungen in Ricklagen 151.591,31 1.122.480,42 325.213,89
Eigenkapital insgesamt 47.787.011,99 47.635.420,68
Riickstellungen
Rickstellungen flr Pensionen 2.191.862,00 2.081.810,00
Steuerriickstellungen 1.506.211,91 1.359.479,40
Sonstige Rickstellungen 1.364.978,68 5.063.052,59 3.346.095,98
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 256.036.590, 86 258.987.999, 89
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 71.509.247,11 68.005.365,27
Erhaltene Anzahlungen 14.589.541,66 14.607.160,91
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.230.328,76 874.496,42
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.539.150,19 2.360.355,68
Sonstige Verbindlichkeiten 896.156,38 346.801.014,96 337.474,76
davon aus Steuern: € 788.944,28 (38.221,02)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 5.086,92 (9.676,11)
Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 2.856,00
Bilanzsumme 399.651.079,54 399.598.514,99

Treuhandverbindlichkeiten aus Kautionen

2.295.048,02

2.133.308,65



2. KONZERNGEV\”NN— UND VERLUSTRECHNUNG (fr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012)

3. KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 43.920.304,95 43.609.694,89
b) aus Verkauf von Grundstiicken 4.074.482,75 17.332.986,80
c) aus Betreuungstatigkeit 38.627,87 50.879,76
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 388.849,16 48.422.264,73 341.661,23
Erhohung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen 3.103.449,67 -7.693.531,27
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 764.484,82 554.290,01
Sonstige betriebliche Ertrage 1.952.029,75 1.256.037,56
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 18.224.724,38 19.581.013,18
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 6.401.757,19 6.330.522,24
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 2.320,61 24.628.802,18 695,10
Rohergebnis 29.613.426,79 29.539.788,46
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 4.925.076,67 4.740.933,86
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstiitzung 1.378.277,80 6.303.354,47 1.292.150,99

davon fiir Altersversorgung € 508.851,10 (426.560,10)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 8.496.387,53 8.904.728,43
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.770.924,64 2.570.207,95
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 32.224,89 65.754,61
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen € 3.802,60 (16.775,55)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 8.902.008,36 8.819.536,92
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen € 112.769,00 (110.310,00)
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 3.172.976,68 3.277.984,92
Auf3erordentliche 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 519.753,34 509.439,02
Sonstige Steuern 1.370.524,61 1.312.224,59
Jahresiiberschuss 1.274.071,73 1.447.694,31
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage 63.501,71 72.182,84
b) in andere Gewinnricklagen 88.089, 60 253.031,05
Bilanzgewinn 1.122.480,42 1.122.480,42

2012 20M
T€ T€
Jahresiiberschuss 1.274 1.448
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 8.496 8.905
Veranderung Rickstellungen 110 41
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 27 28
Cashflow 9.907 10.422
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens -22 -1
Veranderung der Grundstiicke des Umlaufvermogens -2.239 3.476
Veranderung der erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke -400 -6.125
Veranderung sonstiger Aktiva -597 -390
Veranderung sonstiger Passiva 31 2.473
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 6.680 9.855
Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen -9.117 -11.364
Einzahlungen auf Finanzanlagen 2 2
Einzahlungen aus dem Abgang von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 83 157
Cashflow aus Investitionstatigkeit -9.032 -11.205
Dividendenzahlung -1.122 -1.122
Valutierung von Darlehen 4.454 10.003
Planmalige Tilgung von Darlehen -6.821 -6.649
Riickzahlung von Darlehen -941 -460
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -4.430 1.772
Zahlungswirksame Verdanderung des Finanzmittelbestandes -6.782 422
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 315 -107
Finanzmittelbestand am Ende der Periode -6.467 315
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4. KONZERNANHANG 2012

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss fir 2012 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des
Handelsgesetzbuches aufgestellt. Bei der Konzerngewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahilt.

Die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2012 und die Konzerngewinn- und Verlustrechnung
flir 2012 wurden nach der MaRRgabe der Verordnung uber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 25. Mai 2009 gegliedert. Dabei
wurde das Anwendungsformblatt flr 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 - Grundstuicks- 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 Uber-
tragung von Gegenstanden der Betriebs- und Geschaftsausstattung im Jahr 2004 in
Hohe von € 4.037,62 wurden eliminiert. Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden
Forderungen mit Verbindlichkeiten aufgerechnet. Umsatzerlose zwischen den im
Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften aus berechneten Dienstleistungen
wurden mit den auf sie entfallenden Aufwendungen verrechnet bzw. in ,Andere
aktivierte Eigenleistungen/Bestandsveranderungen” umgegliedert.

D. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

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

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

Entwicklung

Fur Sachanlagenzugange in 2012 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als Fremd-
kosten angesetzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumalinahmen wurden
nach den handelsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die Gbrigen 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 fur
Alt- und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer
durchschnittlichen 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. Fur ein in 1994 bezogenes Neubau-
objekt wurde die Maglichkeit der degressiven Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt.
Im Geschaftsjahr 2012 ergaben sich Minderabschreibungen von T€ 3 und die kumulierte
Mehrabschreibung seit 1994 betragt T€ 720.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach Maligabe der buchmaRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit die
buchmaRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach Modernisierung
nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 40 bis 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 planmalig auf
eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren linear abgeschrieben.

Grundstlcke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Abschreibungen auf Gegenstiande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und
technische Anlagen erfolgten nach der linearen Methode, im Zugangsjahr zeitanteilig. Fur
geringwertige Wirtschaftsgliter im Wert von € 150 netto bis € 1.000 netto wird im
Zugangsjahr ein Sammelposten gebildet, der Gber flinf Jahre gewinnmindernd aufgeldst 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€ 417.

Vorréte (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.

83



84

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.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre abgezinst.

Pensionsriickstellungen 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
Abzinsungssatz von 5,04 % 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
auBerordentliche Anpassung in Hohe von T€ 129. Hiervon wurden in 2012 entsprechend
Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB T€ g zugefuhrt. Am 31.12.2012 betragen die nicht durch Riick-
stellungen ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen T€ 103.

Andere Riickstellungen wurden flir 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 Il. WoBaug, flir 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-/ Zuginge Abginge Umbuchungen  |Abschreibungen| Buchwert | Abschreibungen
Anlagevermagens Herstellungs- | des Geschafts- | des Geschafts- (+7/-) kumuliert 31.12.12 des Geschafts-
kosten jahres jahres jahres
€ € € € € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 843.242,26 54.419,02 139.554,92 0,00 480.360,36 277.746,00 125.431,02
Sachanlagen
Gryndst[)cke und grund- -719.506, 82
stuicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 458.849.293,06 628.394,67 1.370.007,52 | 12.624.388,98 * | 139.348.049,30 | 330.664.513,07 7.327.019,81
Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 41.987.451,21 109.240,19 0,00 0,00 7.638.000,60 | 34.458.690,80 822.899,19
Grundstiicke ohne Bauten 2.078.015,94 283.412,00 0,00 | -1.413.694,67 0,00 947.733,27 0,00
Bauten auf fremden
Grundstiicken 108.448,21 0,00 0,00 0,00 56.966,21 51.482,00 10.848,00
Technische Anlagen und
Maschinen 159.244,94 4.161,26 1.766,34 0,00 153.814,86 7.825,00 3.699,14
Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung 2.479.007,33 86.804,99 95.179,01 0,00 1.842.676,93 627.956,38 206.490,37
-12.066.427,45
Anlagen im Bau 7.684.526,84 7.817.706,52 0,00 2.917.016,72 436.846,95 5.915.975,68 0,00
Bauvorbereitungskosten 866.976,07 133.183,05 7.321,19|  -783.815,23 0,00 209.022,70 0,00

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

Anlagevermégen/
Finanzanlagen

514.212.963,60

Ul

.521,68
.521,68

Ul

515.061.727,54

9.062.902,68

0,00
0,00

9.117.321,70

1.474.274,06

1.636,16
1.636,16

1.615.465,14

-14.983.444,17
15.541.405,70

0,00
0,00
-14.983.444,17
15.541.405,70

*In den Umbuchungen (+) sind € 557.961,53 an Umgliederung in das Umlaufvermogen enthalten.

149.476.354,85

0,00
0,00

149.956.715,21

372.883.198,90

w

.885,52
.885,52

w

373.164.830,42

8.370.956,51

0,00
0,00

8.496.387,53

2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 13.780.101,64 (Vorjahr € 13.536.777,23) 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 595.686,43 30.519,01 (40.215,41)
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 111.474,69 0,00 (0,00)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 47.109,99 0,00 (0,00)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 778,12 0,00 (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstande 848.837,08 0,00 (0,00)
Gesamtbetrag 1.603.886,31 30.519,01 (40.215,41)

85



86

4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage groReren Umfangs 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
Geschiftsjahres
€ € €
Gesetzliche Ricklage 2.825.001,44 63.501,71 2.888.503,15
Bauerneuerungsricklage 10.036.491,60 0,00 10.036.491,60
Andere Gewinnrticklagen 14.526.447,22 88.089,60 14.614.536,82

6. Fur zugesagte Pensionen wurde eine Rickstellung gebildet.

7. Inden,Sonstigen Rickstellungen“ sind folgende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:

Sonstige Riickstellungen

Rickstellungen fir Instandhaltung
Herstellungskosten fir verkaufte Objekte
Prozesskosten und Schadenersatz

Jahresabschlusskosten

T€ 98
T€ 300
T€ 545
T€ 209

8. Verbindlichkeitenspiegel des Konzerns

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen

sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon durch
Grundpfand-
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit rechte gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

(Vorjahreszahlen in Klammern)

256.036.590, 86
(258.987.999,89)

71.509.247,11
(68.005.365,27)

14.589.541,66
(14.607.160,91)

1.230.328,76
(874.496,42)

2.539.150,19
(2.360.355,68)

896.156,38
(337.474,76)

346.801.014,96
(345.172.852,93)

5.946.458,49
(6.237.666,72)

10.420.570,29
(6.329.915,42)

14.589.541,66
(14.607.160,91)

1.230.328,76
(874.496,42)

2.539.150,19
(2.359.935,68)

893.028,18
(333.839,52)

35.619.077,57
(30.743.014,67)

21.744.620,93
(21.918.890,73)

6.365.910,98
(6.045.980,97)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(420,00)

1.730,95
(2.002,48)

28.112.262,86
(27.967.294,18)

228.345.511,44
(230.831.442,44)

54.722.765,84
(55.629.468,88)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

1.397,25
(1.632,76)

283.069.674,53
(286.462.544,08)

233.068.635,61
(227.861.766,17)

62.227.130,71
(62.589.268,01)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

295.295.766,32
(290.451.034,18)

9.

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

. Konzerngewinn- und Verlustrechnung

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

Die Position ,Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage“ beinhaltet mit T€ 4 Ertrage aus
der Abzinsung von Ruckstellungen.

3. In den Posten der Konzerngewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche
periodenfremde Ertrage und Aufwendungen enthalten:
Ertrage
Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen T€ 90
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen T€ 684
Aufwendungen
AuRerplanmafige Abschreibungen auf Wohngebaude T€ 100

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
Fahrzeugleasingvertragen in Hohe von T€ 178, in Hohe von T€ 43 fir Miete EDV und
in Hohe von T€ 290 fur Wartungs- und Pflegearbeiten der neuen ERP-Software.

Der Konzern hat ein Zinsswap-Geschaft im Jahr 2004 abgeschlossen. Der Zinsswap
2012 wird zum Stichtag als geschlossene Position gefiihrt und hat einen negativen
beizulegenden Zeitwert von € 881.787,48. 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 Besse-
rungsscheinverpflichtungen).

Das Bestellobligo fur vergebene Auftrage ist durch zugesagte Kredite und durch
Eigenmittel gedeckt.

Zukunftige Neubau- und Modernisierungsmanahmen 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
Immobilienbestand, Riickstellungen fur Pensionen sowie sonstige Riickstellungen. Auf
die Ausiibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemaR § 274 HGB
wurde verzichtet.
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4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte — Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 41 12
Technische Mitarbeiter 11 0
Mitarbeiter im Servicebetrieb, Hauswarte etc. 39 13
Summe 91 25

AufBerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.

5. Gesamtbezlge:

a) des Vorstands

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 290.739,50 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 6.000,00 €
b) des Aufsichtsrats
Herbert Napp, Burgermeister, Vorsitzender 1.875,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender 937,50 €
Waltraud Beyen 500,00 €
Carsten Dix 625,00 €
Andreas Hamacher 500,00 €
Ursula von Nollendorf 625,00 €
Peter Ott 625,00 €
Dr. Achim Rohde 625,00 €
Felizitas Wennmacher 625,00 €
Dieter Zander 500,00 €
Ursula Ackermann 500,00 €
Ingrid Both 500,00 €
Wilhelm Manns 625,00 €
Karl-Heinz Mollenhauer 375,00 €
Wolfgang Weiwadel 625,00 €

6. Fur Pensionsverpflichtungen gegenliber einem friheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsrickstellung mit einem Betrag von € 1.748.229,00 gebildet.

7. Das Gesamthonorar fur die Abschlussprifungsleistungen betragt T€ 61. Davon entfal-
len T€ 58 auf Abschlusspruferleistungen und T€ 3 auf Steuerberatungsleistungen.

8. 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 Beschdftigten des offentlichen Dienstes vom 01.03.2002. Die Hohe
des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 %. Die Summe der umlagepflichtigen
Gehalter betrug in 2012 insgesamt rd. 4.526 T€. Das Vermogen der RZVK reicht nicht
aus, die bei den beteiligten Arbeitgebern bestehenden Versorgungsverpflichtungen
abzudecken. Die daraus entstehende Unterdeckung umfasst einen nicht unwesent-
lichen Betrag, der als finanzielle Verpflichtung die 6ffentlichen Arbeitgeber in der
Zukunft treffen konnte.

9. Vorschisse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht
gewahrt.

10. Mitglieder des Vorstands der Muttergesellschaft

Dipl.-Kfm. Frank Lubig, Vorsitzender aus Bergisch Gladbach,
Dipl.-Ing. Christoph Holters, Beigeordneter aus Krefeld,
Dipl.-Betrw. Dirk Reimann (stellv.) ab 01.01.2013, aus Ratingen.

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,

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.

G. Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital

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

Vorschlag zur Gewinnverwendung:
Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2012 betragt € 1.122.480,42.
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 Stlickaktie € 2.520,42
b) Ausschittung 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 Stlickaktie € 1.119.960,00
Neuss, 27. Marz 2013

Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig  Dipl.-Ing. Christoph Holters ~ Dipl.-Betrw. Dirk Reimann (stellv.)
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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 fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2012 gepriift. 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 Uber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prufung so zu planen und
durchzufuhren, 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 Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse uber die Geschaftstatigkeit
und uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die
Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht liberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidie-
rungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der
wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung,
dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
maliger Buchfihrung 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 zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Dusseldorf, den os5. Juni 2013
PricewaterhouseCoopers

Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Joachim Gorgs ppa. Stephan Schims
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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