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1. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

1.1. Geschaftstatigkeit

Seit mehr als 125 Jahren pragt die Neusser Bauverein AG in enger Zusammenarbeit
mit der Stadt die Wohn- und Baukultur in Neuss. Als groliter Wohnungsanbieter im
Rhein-Kreis Neuss umfasst das Angebot unserer Gesellschaft rund 7.000 Mietwoh-
nungen. Der Auftrag und das Ziel unseres Geschafts war und ist die Schaffung von
attraktivem und bezahlbarem Wohnraum fir alle Schichten der Bevolkerung. Dieser
Leitsatz hat seit Griindung unserer Gesellschaft im Jahr 1891 unverandert Gultigkeit.

Unser Leistungsportfolio bietet ein umfangliches Angebot an Mietwohnungen und
Gewerbeobjekten bis hin zu preisglinstigen Einfamilienhausern und Eigentums-
wohnungen im Bautragergeschaft, Sozialimmobilien sowie der WEG-Verwaltung.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss sehen wir unsere Aufgabe darin, neben der Errich-
tung attraktiver Quartiere in denen sich die Menschen wobhlfiihlen, auch ein gemein-
sames Miteinander zu fordern und unseren Beitrag dafir zu leisten.

Unsere Gesellschaft sieht die hohe Nachfrage und die Notwendigkeit bezahlbarer
und bedarfsgerechter Wohnungen im Stadtgebiet Neuss als Aufgabe zur Errichtung
sowohl offentlich geforderter als auch preisglinstiger freifinanzierter Neubauten an
Standorten mit entsprechender Lagequalitat.

Unsere satzungsgemafle Aufgabe ist die Errichtung und Erhaltung von bezahlbarem
und zeitgemaRem Wohnraum, um diese Nachfrage zu decken. Dabei setzen wir den
Fokus darauf, die Bedlrfnisse unserer Mieter und die Veranderungen der Markte,
Sozialstrukturen sowie der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
standig zu reflektieren und auf der Basis unserer langjahrigen Erfahrungen innovative
und zeitgemalle Wohnkonzepte sowie attraktive Service- und Dienstleistungen
anzubieten und weiter auszubauen. Unsere MaBnahmen verfolgen das Ziel, die
Mieterzufriedenheit weiter zu steigern, die Mieterbindung zu erhohen und die Wirt-
schaftlichkeit des Unternehmens nachhaltig zu sichern.

Die Errichtung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen im Rahmen der quartiers-
begleitenden Eigentumsmalnahmen tragt dazu bei, dass sich Menschen ihren Traum
vom eigenen, bezahlbaren Zuhause erfullen konnen. Den Kauf einer Wohnimmobilie
sehen wir nach wie vor als Eckpfeiler der privaten Vermogensbildung und Altersver-
sorgung an. Zudem wird mit der Errichtung von EigentumsmafRnahmen die soziale
Verwurzelung der Erwerber mit der Stadt Neuss gefordert.

Wir sehen uns als verlasslichen, stadtebaulichen und sozialen Partner der Stadt Neuss.
Im Rahmen unserer zahlreichen Angebote im Sozialbereich unterstitzen wir unsere
Mieter und fordern gezielt das gemeinschaftliche Leben in den einzelnen Wohnquar-
tieren. Aufgrund der stetig zunehmenden gesellschaftlichen und demographischen
Anforderungen und Aufgabenstellungen vertiefen wir konsequent unser Sozialen-
gagement mit Serviceleistungen rund um das Wohnen und Bauen dies in Koopera-
tion mit unseren Sozialpartnern stetig weiter aus.

Erganzt wird unsere Verantwortung als sozial ausgerichtetes Unternehmen zusatzlich
durch den bewussten Umgang mit Ressourcen bei der Errichtung und Bewirtschaf-
tung unserer Wohneinheiten. Dabei betrachten wir den kompletten Lebenszyklus
eines Gebaudes zur Sicherstellung von bezahlbarem und gesundem Wohnen unter
Berlcksichtigung einer hohen ckonomischen, dkologischen und sozialen Qualitat.
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1.2. Steuerungssystem

Das Steuerungssystem der Gesellschaft basiert auf verschiedenen Einzelsystemen.
Primar wird ein Wirtschaftsplan aufgestellt, der neben der Prognose der Ergebnisse
des jeweils aktuellen Geschaftsjahres die Kurzfristplanung des folgenden Geschafts-
jahres sowie vier weitere Jahre in der Mittelfristplanung umfasst und jahrlich
aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmal3ig unterjahrig einer Ab-
weichungsanalyse unterzogen, die bei Bedarf GegenmafRnahmen moglich macht.
In diesem Regelkreis der Planung, Steuerung und Kontrolle flieRen die Erkenntnisse
des Risikomanagementsystems und der Bestandsanalyse ein.

Die Gesellschaft steuert ihre Aktivitaten anhand von Kennzahlen, Jahrestiberschuss
und Instandhaltungsaufwendungen. Hierbei handelt es sich um die bedeutsamsten
Kennzahlen des Steuerungssystems.

Die finanziellen Leistungsindikatoren der Gesellschaft werden in den Abschnitten
Entwicklung der Geschaftsfelder, Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage, finanzwirt-
schaftliche Risiken und Prognosebericht dargestellt.

Als steuerungsrelevante, nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden unter anderem
das Sozialmanagement und die Qualifikation der Mitarbeiter herangezogen.

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches
Material der Jahre 2018 und 2019 zuriickgegriffen.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fiir das Jahr 2019 ein Bruttoinlandspro-
dukt (BIP)-Wachstum von 0,6 % fest. Die deutsche Wirtschaft ist damit das zehnte
Jahr in Folge gewachsen, das Wachstum hat aber an Schwung verloren, denn ver-
glichen mit dem Durchschnittswert der vergangenen zehn Jahre von +1,3 % ist die
deutsche Wirtschaft 2019 geringer gewachsen. Das Wachstum im Jahr 2019 war
wie im Vorjahr vor allem vom Konsum und Investitionen gestitzt, denn sowohl die
privaten Konsumausgaben (+1,6 %), als auch die staatlichen Konsumausgaben
(+2,5 %) wuchsen starker als in den beiden Jahren zuvor. Die Erwerbsquote erreichte
erneut mit einem Anstieg von 0,9 % Hochststand.

Nach Angaben des statistischen Bundesamtes verringerte sich die Arbeitslosenquote
auf bundesweit 5,0 %. Die Anzahl der Beschaftigten stieg um 400.000 Personen
und erreichte einen Hochststand von 45,3 Millionen Erwerbstatigen. Die Zahl der
geringfligig Beschaftigten nahm ab, wogegen die sozialversicherungspflichtige
Beschaftigung weiter zunahm (+1,6 %).

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die 10,6 % der gesamten Bruttowert-
schopfung in der Immobilienwirtschaft erzeugte, wuchs im Berichtsjahr um 1,4 %,
und konnte ihre Bruttowertschopfung wie bereits im Vorjahr (+1,1 %) erhohen.
Nominal erzielte die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft 2019 eine Bruttowert-
schopfung von 327 Milliarden EUR.
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Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2019 um 3,8 % und ubertrafen damit
deutlich die Wachstumsrate des Vorjahres (2,5 %). Die Preise fiir den Neubau von
Wohngebauden in Deutschland erreichten im Februar 2019 mit einem Anstieg von
4,8 % gegenuber dem Vorjahresniveau den hochsten Zuwachs seit Gber zehn Jahren.
Zum Jahresende hat sich der Auftrieb bei den Wohnungsbaupreisen etwas beruhigt,
lag aber mit einer Rate von 3,8 % noch auf sehr hohem Niveau.

Die Zahlen fur Baugenehmigungen verbleiben auf hohem Niveau, seit einem Tief-
stand im Jahr 2009 haben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von etwa 178.000
auf fast 351.000 im Jahr 2019 nahezu verdoppelt.

Der Neubau von Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau zeigte 2019 erneut eine
positive Tendenz. Mit rund 100.000 neu genehmigten Mietwohnungen wurden 3,3 %
mehr Mietwohnungen auf den Weg gebracht als im Jahr zuvor. Die Zahl neu geneh-
migter Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern brach dagegen etwas ein
(-1,6 %). Das Genehmigungsvolumen im Geschosswohnungsbau insgesamt stieg
lediglich um 2.000 Einheiten auf 182.000 Wohnungen. Weiterhin wurden 2019 wie
in den sieben Jahren zuvor mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau als neu
genehmigte Ein- und Zweifamilienhauser auf den Weg gebracht. Die Genehmigungen
bei Ein- und Zweifamilienhausern waren 2019 aber erstmals seit zwei Jahren wieder
leicht steigend und erreichten rund 112.000 Wohneinheiten (+1,2 %).

Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher hoherpreisige Marktsegmente reprasen-
tieren, erhohten sich deutschlandweit um 5,2 % auf durchschnittlich 8,41 EUR/m?/mtl.
Die Bestandsmieten fir das Jahr 2018 im Durchschnitt der mittleren Miete aller
Mietspiegel in Deutschland betrug 6,92 EUR/m?/mtl.

Die Einwohnerzahl der Stadt Neuss wies im Berichtsjahr, wie im Vorjahr, einen leich-
ten Anstieg auf und betrug zum Jahresende 159.802 Einwohner. Damit lag der Wert
mit 94 Personen geringfligig Uber dem Vorjahr (159.708). Der Auslanderanteil lag mit
16,4 % ebenfalls leicht Uber dem Vorjahresniveau von 16,0 %. Die Arbeitslosenquote
in der Stadt Neuss erlebte in 2019 im Vergleich zum Vorjahr (6,5 %) einen leichten
Rickgang auf 6,4 %.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen fiel in der Stadt Neuss fur das Jahr 2018 mit
346 minimal geringer aus als im Vorjahr (-0,85 %). Die Fertigstellungen in 2018 mit
255 Wohnungen sind ebenfalls gegentiber dem Vorjahr zurlickgegangen (-4,49 %).
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2.2. Entwicklung der Geschaftsfelder
2.2.1. Immobilienbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

Hiuser Wohnungen Heimplitze Garagen und gewerbl. Sozial- Wohn- u.

8 P Stellplatze Einheiten immobilien | Nutzflaiche m?

Bestand 31.12.2018 877 7.015 255 3.730 83 9 578.123
Zugange

Bezug 1 1 1.052

Sonstige Zugange 3 22 609
Abgange

Sonstige Abgange -12 =1 -454

Bestand 31.12.2019 878 7.018 255 3.740 86 10 579.330
Zugange

Im Januar 2019 wurde der Nachbarschaftstreff ,Treff 55“ mit zwei gewerblichen
Einheiten im Wohnquartier Hilchrather Strae in Neuss-Weckhoven er6ffnet. Am
01. August konnte eine weitere Kindertagesstatte an der Neusser Weyhe 7 fertig-
gestellt und an den Mieter lbergeben werden. Weitere 3 Wohnungen und 2 Gewerbe-
einheiten sind durch die Umnutzung und Aufteilung von Bestandsflachen der
Objekte TheresienstralRe 2 und Bleichgasse 4 entstanden. Aufgrund von Umgestal-
tungen der AuRBenanlagen an der WingenderstraRe, Im Oberfeld und an der Hilde-
gundisstralle wurden gegentiber dem Vorjahr 10 weitere Stellplatze zur Bewirt-
schaftung geschaffen.

Im Bau befindliche Objekte

Im Neubau befanden sich zum Stichtag 31.12.2019 59 Mietwohnungen Nord-
kanalallee 100-104, 154 Mietwohnungen und eine gewerbliche Einheit Augustinus-
stralBe 58-60, 30 Mietwohnungen Nievenheimer Stral3e, 83 soziale/gewerbliche
Einheiten Nievenheimer Stralle, 6 Mieteinfamilienhauser Gottfried-Schmitz-Weg
und 6 Mietwohnungen Dachgeschossausbau Romerstralie.

Im Rahmen des Umbaus von Bestandsobjekten befanden sich 26 Mietwohnungen
Josef-Wirmer-StraRe 17, 18 und 19, sowie 12 gewerbliche Einheiten und 9 Miet-
wohnungen Augustinuspark im Bau.

Die Finanzierung der Neubaumafinahmen erfolgt in der Regel mit offentlichen und
nichtoffentlichen Mitteln aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes Nordrhein-
Westfalen in den Einkommensgruppen A und B, der Kreditanstalt fir Wiederaufbau,
Kapitalmarktmitteln und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der offentlichen
Wohnungsbaumittel unterliegen die Wohnungen, je nach Férderungsprogramm,
einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung von 20 bis 25 Jahren.
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Mietentwicklung

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer 6ffentlich geforderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen belduft sich auf € 5,51/m?/mtl. gegentiber € 5,44/m?/mtl.
im Vorjahr.

Die Erlésschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 515 in 2018 um T€ 51
auf T€ 464 in 2019 vermindert. Zum 31.12.2019 standen 105 Wohneinheiten leer.
Dies entspricht einer Leerstandsquote von 1,5 % (Vorjahr 1,9 %). Ein Anteil mit 1,3 %
(Vorjahr 1,5 %) entféllt auf Erlésschmdlerungen durch strategisch bedingte Um- und
Ausbau- bzw. ModernisierungsmalBnahmen in unseren Bestanden. Somit betrug
die bereinigte Leerstandsquote wegen Nichtvermietung 0,2 % oder 11 Wohnein-
heiten (Vorjahr: 0,4 % oder 31 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Die Gesellschaft verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2019 Uber 131.516 m* unbebaute
Grundstucke. Fir den Wohnungsneubau werden auch zukinftig weitere Grund-
stlcksflachen mit entsprechender Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet erworben.

Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres Bestandes sind im Geschaftsjahr 2019 rund
€ 12,3 Mio. (Vorjahr rund € 11,4 Mio.) aufgewendet worden. Dies entspricht € 21,20
(Vorjahr € 19,78) je m* Wohn- und Nutzflache.

2.2.2. Bautragergeschaft

Im Bautragergeschaft wurden im Geschaftsjahr keine Objekte fertiggestellt. Die
Projekte befinden sich aktuell noch in der Entwicklungsphase.

2.2.3. WEG-Verwaltung

Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2019 zum Verwalter flr zwei Eigentiimer-
gemeinschaften mit 137 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.
Davon entfallen auf die Fremdverwaltung 2 Wohneinheiten, 30 Tiefgaragen- bzw.
Stellpldtze, 10 Gewerbeeinheiten und 95 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen,
54 Tiefgaragen- bzw. Stellpldatzen und eine Gewerbeeinheit.

Das Kerngeschaft Immobilienbewirtschaftung hat sich im Geschaftsjahr insgesamt
positiv fur die Gesellschaft entwickelt. Die Entwicklung der einzelnen Geschafts-
felder entspricht im Wesentlichen den Prognosezahlen des Wirtschaftsplans.
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2.3. Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

2.3.1. Ertragslage
In der folgenden Ergebnistbersicht wurde die Gewinn- und Verlustrechnung nach
betriebswirtschaftlichen Erfordernissen umgegliedert.

Umsatzerlose 56.094 97,7 59.807
Bestandsveranderungen 238 04 -3.114
Andere betriebliche Ertrage 1111 19 1.567
Betriebsleistung 57.443 100,0 58.260
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

LR 29.739 51,8 30.024
Personalaufwand 4.838 8,4 4710
Abschreibungen (planmaRig) 9.776 17,0 9.838
Andere betriebliche Aufwendungen 1.985 34 2134
Zinsaufwand 6.357 111 6.796
Sonstige Steuern 1.653 2,9 1.533
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 54.348 94,6 55.035
Betriebsergebnis 3.095 5,4 3.225
Finanzergebnis 2.322 153
Neutrales Ergebnis 1.188 -569
Jahresiiberschuss (vor Ertragsteuern) 6.605 2.809
Ertragsteuern 102 0
Jahresiiberschuss 6.503 2.809

Im Geschaftsjahr 2019 wurde ein Jahresiiberschuss von T€ 6.503 (Vorjahr T€ 2.809)
erzielt. Der genehmigte Jahresiiberschuss des Wirtschaftsplans 2019 in Hohe von
T€ 2.464 wurde aufgrund der nicht planbaren Erstattungen durch das Finanzamt
deutlich uberschritten.

Das Betriebsergebnis verteilt sich auf folgende Leistungsbereiche:

Hausbewirtschaftung 3.830 2.968 862
Bautatigkeit im Anlagevermdgen -458 -382 -76
Bautatigkeit im Umlaufvermogen -498 545 -1.043
Betreuungstatigkeit/Geschaftsbesorgung 221 94 127

3.095 3.225 -130

102,7
-54
2,7
100,0

51,5
81
16,9
3,7
11,7
2,6
94,5
5,5

=3.713
3.352
-456
-817

-285
128

-149
-439
120
-687
-130
2.169
1.757
3.796
102
3.694



2. WIRTSCHAFTSBERICHT 2. WIRTSCHAFTSBERICHT

Die Verbesserung des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung um T€ 862 beruht im Die Kapitalstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:
Wesentlichen auf dem Anstieg der Sollmieten um T€ 1.273 und dem Rickgang der
Kapitalkosten um T€ 430. Die Instandhaltungskosten erhohten sich um T€ 847. Das
negative Ergebnis der Bautatigkeit im Anlagevermogen ist im Wesentlichen dadurch
bedingt, dass die Gesellschaft von dem Wahlrecht gemaf3 §255 Abs. 2 Satz 3 HGB
keinen Gebrauch macht. Das negative Ergebnis der Bautragertatigkeit des Berichtsjahrs
ist durch Vorlaufkosten flr zukiinftige MaRnahmen gepragt. Im Vorjahr hatte sich der
Verkauf des Objektes Kamillus-Garten positiv ausgewirkt.

Das Neutrale Ergebnis und das Finanzergebnis haben sich aufgrund der Riickabwicklung

§13 b UStG und den damit verbundenen Umsatzsteuer- und Zinserstattungen einma- mm

lig um zusammen T€ 3.926 erhoht. Weitere wesentliche Veranderungen gab es nicht.

2.3.2. Finanz- und Vermogenslage

Die Vermogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

Gesamtkapital/Bilanzsumme 500.404 100,0 478.841 100,0 21.563

mmmm Aufgrund der umfangreichen BaumaRnahmen haben sich die Positionen langfri-

stiges Anlagevermogen (+T€ 17.366), Dauerfinanzierungsmittel (+T€ 15.104) und
ubrige Verbindlichkeiten (+T€ 3.759) deutlich erhoht.

Die Ubrigen Aktiva sind um T€ 4.215 hoher als im Vorjahr. Ursache hierfir ist die
Erhéhung der sonstigen Vermogensgegenstande aufgrund der Rickabwicklung

UStG § 13b. Der Anstieg des Eigenkapitals um T€ 6.503 ist durch den im Berichts-
jahr erzielten Jahreslberschuss bedingt.

Gesamtvermégen/Bilanzsumme 500.404 100,0 478.841 100,0 21.563

10 11
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Hiernach ergeben sich im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 476.109 458.730 17.379
Finanzierungsmittel 426.462 403.488 22974
Uber-/Unterdeckung -49.647 -55.242 5.595

Mittelfristiger Bereich (Verkaufsmanahmen)
Vermogenswerte 464 150 314
Kostenvorlage -464 -150 -314

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (fliissige Mittel) -33.704 -39.090 5.386
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 21.625 17.491 4134

-12.079 -21.599 9.520
kurzfistige Verpflichtungen 38.032 33.793 4.239
Stichtagsliquiditat/Mittelbedarf -50.111 -55.392 5.281

Der Mittelbedarf hat sich im Vergleich zum Vorjahr reduziert.

Einhergehend mit einer langfristig orientierten Geschaftsstruktur des Unternehmens
werden fast ausschlieBlich langfristige Finanzierungen abgeschlossen. Die Inan-
spruchnahme des Cash-Poolings der Stadt Neuss ist im Wesentlichen zinsbedingt
und dient hauptsachlich der kurzfristigen Zwischenfinanzierung der Bauaktivitaten.
Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsmoglichkeiten flir Langfristkredite, ins-
besondere innerhalb des Banken- und Versicherungsbereiches. Die Bonitdtseinstu-
fungen der Neusser Bauverein AG erfolgen erneut auf sehr gutem Niveau.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, dass samt-
liche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentber

den finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht bedient werden.

Unsere Gesellschaft konnte 2019 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfillen.
Unter Einbeziehung der Finanzplanung fur 2020 ist die Liquiditat sichergestellt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage geordnet
ist.

12
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2.4. Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Jahresiberschuss T€ 6.503 2.809 2.309
Eigenkapitalquote % 12,2 11,4 11,0
Eigenkapitalrentabilitat % 10,8 51 4,5
Cashflow T€ 16.517 11.978 12.490
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 551 5,44 5,33
Instandhaltungsaufwand absolut T€ 12.281 11.434 10.403
Instandhaltungsaufwand €/m? 21,20 19,78 18,36
Fluktuationsquote % 57 6,2 7.3
Leerstandsquote % 15 19 1,0
davon strategisch bedingt % 13 15 0,7
Leerstandsquote bereinigt % 0,2 04 0,3

Der hohere Jahresuberschuss, die hohere Eigenkapitalrentabilitdt und der hohere Cash-
Flow sind im Wesentlichen gepragt durch eine Steuer- und Zinserstattung des Finanz-
amts in Folge der Anderung der Steuerschuldnerschaft des Leistungsempfangers ge-
mafd UStG § 13b fiir die Jahre 2012 bis 2014.

2.4.2. Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2.4.2.1. Personal / Frauenquote

Im Geschaftsjahr 2019 waren durchschnittlich 61 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 16 als Teilzeitkrafte beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind im
kaufmannischen und technischen Bereich (55 Angestellte, davon 14 Teilzeitkrafte) und
zwei Mitarbeiterinnen als Buroreinigungskraft (Teilzeit) tatig. AuBerdem wurden vier
Auszubildende beschaftigt.

Die ZielgrofRe und die Zielerreichung flr den Frauenanteil flir den Vorstand, die Fiih-
rungsebenen unter dem Vorstand und fiir den Aufsichtsrat kann auf der Internetseite
der Neusser Bauverein AG unter www.neusserbauverein.de/unternehmen/ eingesehen
werden.

In unserer Gesellschaft sind langjahrige, gut ausgebildete und motivierte Mitarbeiter
beschaftigt. Damit dies auch zukiinftig gewahrleistet ist, sehen wir als verantwortungs-
voller Arbeitgeber es als wichtige Aufgabe an, auch weiterhin ein attraktives Arbeitsum-
feld anzubieten und durch Angebote von Aus- und WeiterbildungsmaBBnahmen in die
Qualifikation unserer Mitarbeiter zu investieren.
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2.4.2.2. Sozialmanagement

Als groflstes Wohnungsunternehmen und Sozialpartner der Stadt Neuss setzt sich
die Neusser Bauverein AG zielgerichtet dafiir ein, breite Schichten der Bevélkerung
von Neuss mit attraktivem und bezahlbarem Wohnraum zu bedienen. Der Anspruch
der Neusser Bauverein AG als Sozialpartner der Stadt Neuss ist es, Mietern unter-
schiedlichen Alters, Nationalitat oder Familienstandes in ihrem Wohnumfeld eine
Atmosphare zu bieten, in der sie sich zu Hause fiihlen. Das gelingt vor allem durch
die zahlreichen Sozial- und Serviceleistungen, die wir auch im laufenden Geschafts-
jahrin Kooperation mit unseren Sozialpartnern kontinuierlich in unseren Quartieren
fort- und umgesetzt haben.

Fir Fragen rund um das Thema Wohnen und zur Forderung des Miteinanders haben
wir Mieterbliros und Nachbarschaftstreffs als Anlaufstellen geschaffen, an die sich
die Mieter wenden konnen. In unseren Nachbarschafstreffs konnen unsere Mieter
auf umfangreiche Beratungsangebote unserer Sozialpartner zurlickgreifen. So
mochten wir unsere Mieter unterstiitzen und gleichzeitig das gemeinschaftliche
Zusammenleben in den einzelnen Wohnquartieren fordern. Weiterhin werden wir
diese Beratungsangebote als einen zentralen Baustein unseres sozialen Engage-
ments unseren Mietern anbieten. Dies gilt auch fur die nachhaltig soziale Entwick-
lung unserer neuen Quartiersprojekte. So haben wir im Jahr 2019 den Nachbar-
schaftstreff ,Treff 55 im neuen Wohnquartier an der Hulchrather StraRRe in
Neuss-Weckhoven eroffnet.

Bereits seit mehreren Jahren engagiert sich die Neusser Bauverein AG auch im
Bereich des Neusser Jugendsports in vielfaltiger Weise. Auch in Zukunft mochten
wir dieses Engagement weiter fortfihren.

3.1. Risikomanagement

Im Rahmen der Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Un-
ternehmensbereich (KonTraG) werden die bestehenden und eingesetzten Controlling-
instrumente mit dem Fokus des internen Kontrollsystems und des Risikomanage-
ments kontinuierlich Gberprift und weiterentwickelt.

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres wurde in diesem Zusammenhang regel-
maBig an den Aufsichtsrat die unterjahrige Entwicklung von Kennzahlen aus der
Vermietung der Mietobjekte mit dazugehorigen Marktdaten, der Forderungsentwick-
lung, der Instandhaltung, den Neubauprojekten und deren Auswirkung auf die Er-
trags-, Vermogens- und Finanzlage des Unternehmens dargestellt.

Das Risikomanagementsystem unserer Gesellschaft erkennt wesentliche und be-
standsgefahrdende Entwicklungen so friihzeitig, dass durch geeignete Malinahmen
und Reaktionen negative Einflisse und wirtschaftlicher Schaden von der Gesellschaft
abgewendet werden konnen.

Neben den internen Betrachtungen werden weiterhin die zusatzlich relevanten ex-
ternen Beobachtungsbereiche, wie beispielsweise die Entwicklung des Wohnungs-
und Kapitalmarktes und die Baukostenentwicklung, in das Controlling mit einbezo-
gen.
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3.2. Risiken der kinftigen Entwicklung

Aufgrund permanenter rechtlicher, gesellschaftspolitischer oder sozialer Verande-
rungen im Umfeld sowie steigender Lebenshaltungskosten kdnnen sich in unserem
Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung Risiken aus Leerstanden, einer erhdhten
Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Abschreibungen und Wertberichti-
gungen bei Mietforderungen ergeben. Diesen Ausfallrisiken tritt unsere Gesellschaft
mit einem aktiven Vermietungs-, Betreuungs- und Forderungsmanagement entge-
gen. Bei der Umsetzung der geplanten Bauvorhaben sehen wir das Risiko von kon-
junkturell bedingten weiteren Baukostensteigerungen, welche die Wirtschaftlich-
keit unserer Projekte in den nachsten Jahren beeinflussen konnen. Ein Anstieg des
Zinsniveaus ist bislang ausgeblieben, das Zinsniveau bewegt sich nach wie vor auf
niedrigem Niveau. Um einem zuklinftigen Anstieg des Zinsniveaus vorausschauend
zu begegnen, werden durch ein aktives Finanzmanagement und mit friihzeitigen
Forwardabschlissen die noch glinstigen Konditionen gesichert. Risiken aus Zah-
lungsstromschwankungen sowie Liquiditatsrisiken sind aufgrund der Anbindung
an das stadtische Cash-Pooling nicht zu erwarten.

Die Durchfihrung von quartiersbegleitenden Eigentumsmafnahmen im Rahmen
des Bautragergeschafts ist mit wirtschaftlichen Chancen und Risiken verbunden.
Zur Risikominimierung und -vermeidung sind ausfiihrliche Markt- und Standort-
analysen unverzichtbar. Die richtige Markteinschatzung, die Zukunftsfahigkeit der
Produkte sowie die richtige Kaufpreisfindung auch in Bezug auf den Satzungszweck
der Gesellschaft fir die zu errichtenden Einheiten, beeinflussen neben der Lage-
qualitat und dem standortbezogenen Nutzungs- und Bebauungskonzept sowie
einer effizienten Kostensteuerung mafRgeblich den Erfolg der MaRnahmen. Bei je-
dem neuen Projekt werden deshalb bereits in der frihen Planungsphase und im
Vorfeld der Umsetzung Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen und Sensibilitatsanalysen Uberprift und abgeleitet sowie ggfs. notwendige
Anpassungen durchgefuhrt.

Veranderungen der Rahmenbedingungen wahrend der Umsetzung der MaRnahmen
werden in Form von Prognoserechnungen abgebildet, um entsprechende korrigie-
rende MaBnahmen unverzuglich einleiten und umsetzen zu kénnen. Gegentber
dem Vorjahr haben sich keine neuen Risiken ergeben, die Risiken entsprechen im
Wesentlichen denen des Vorjahres.

Wir halten die Eintrittswahrscheinlichkeit der Risiken und die damit verbundenen
moglichen negativen Auswirkungen auf die Ertragslage der Gesellschaft fur gering.

3.3. Chancen der kinftigen Entwicklung

Laufende Veranderungen von Markten und Rahmenbedingungen, wie beispielswei-
se der Wohnraumforderungsbestimmungen, der Energieeinsparverordnung (EnEV)
oder auch der aktuelle Zuwachs der Bevdlkerung durch Fliichtlinge und Migranten
bieten Chancen fir das Wachstum und die Weiterentwicklung der Gesellschaft.

Die Entwicklung der HaushaltsgroRen wird in Fortsetzung des demografischen Wan-
dels in ganz Deutschland auch zukiinftig weiter durch den Trend zur Verkleinerung
der Haushalte gekennzeichnet sein. Neben der Alterung der Gesellschaft liegt der
Hauptgrund hierfir in einem Wandel des Lebensumfeldes und der sich andernden
BedUurfnisse grof3er Teile der Bevolkerung. Unsere Gesellschaft wird auch weiterhin
durch den Ausbau des Angebots spezieller Wohnformen, neuen Mobilitatsangebo-
ten und den weiteren Ausbau von Sozialangeboten im Quartier auf die geanderten
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Rahmenbedingungen rechtzeitig und passend reagieren. Auch zuklnftig werden
wir bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. ModernisierungsmaBnahmen unseren Be-
stand so weit wie moglich nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umge-
stalten.

Grundsatzlich wollen wir mit Hilfe entsprechender detaillierter Analysen die Be-
dirfnisse und Wiinsche der Wohnungssuchenden erfassen, um so eine zielgenauere
Vermietung im Rahmen unseres Belegungsmanagements zum Erhalt und der Ver-
starkung von stabilen Hausgemeinschaften und den Verkauf unserer Eigentums-
wohnungen zu ermoglichen, den entsprechenden Bedarf an neuem Wohnraum in
unseren neuen Projekten zur Verfluigung zu stellen und schlussendlich unsere starke
Marktposition noch weiter verbessern zu konnen. Das Segment der WEG-Verwal-
tung soll in den kommenden Jahren als erganzende Dienstleistung weiterhin be-
dient werden.

Die Umsetzung energetischer MalRnahmen, satzungsgemaR, entsprechend der
technischen, wirtschaftlichen und sozialpolitischen Moglichkeiten wird weiterhin
ein Schwerpunkt unserer zukunftigen Ausrichtung mit dem Ziel sein, eine nachhal-
tige Senkung der Nebenkosten und damit eine Verringerung der Belastungen un-
serer Mieter und Erwerber zu erreichen.

3.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen.
Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens abgeschlossenen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige annuitatische Hypotheken mit mog-
lichst hohen Tilgungsanteilen. Weiterhin werden 6ffentliche Mittel aus den Be-
reichen der Wohnungsbauforderung oder der energetischen Sanierung in Anspruch
genommen.

Der Zinsmarkt und die Auswirkung auf die Baukreditzinsen wird fortlaufend inten-
siv beobachtet und analysiert.

Zur Sicherung glnstiger Finanzierungskonditionen und zur Absicherung vor kiinf-
tigen Zinsanderungsrisiken werden im Bereich der Dauerfinanzierungsmittel Pro-
longationen und Forwarddarlehen mit Laufzeiten von bis zu 30 Jahren fur 6ffentlich
geforderte und fur freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Der Zins fiir langfristige
Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Niveau. Aktuell
stehen der Gesellschaft umfangreiche Finanzierungspartner mit kurz- und langfristigen
Finanzierungen zur Verfligung. Die nachhaltig gestiegenen Besicherungserforder-
nisse und Beleihungsgrenzen fur Fremdfinanzierungsmittel fihren dazu, dass ins-
besondere fiir die Finanzierungen der NeubaumaRnahmen zusatzliche Sicherheiten
der Gesellschaft bereitgestellt werden mussen. Bei der gegebenen Markt- und Liqui-
ditatslage sowie dem tberwiegenden Anteil langfristiger Fremdfinanzierungsmittel
ist das Zinsanderungsrisiko insgesamt derzeit begrenzt.

3.5. Allgemeine interne und externe Risiken

Die Geschaftstatigkeit der Neusser Bauverein AG unterliegt vor allem den Rahmen-
bedingungen des Miet- und Baurechts. Hieraus konnen sich Veranderungen erge-
ben, die sich nachteilig auf das Geschaft und die Planungssicherheit auswirken. Die
moglichen Effekte der aktuell grassierenden Corona-Pandemie kdnnen sich negativ
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auf die Ertragslage der Gesellschaft auswirken. Weiterhin kann durch neue oder
geanderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die Kostensituation stark belastet
werden. Deshalb werden geplante Gesetzesanderungen im Vorfeld mit groBer Auf-
merksamkeit verfolgt. Risiken aus steigenden Beschaffungspreisen werden durch
den technischen Einkauf gesteuert. Personalrisiken ergeben sich im Wesentlichen
durch die Fluktuation von Mitarbeitern in Schlisselpositionen. Diese Risiken werden
von der Neusser Bauverein AG in dem Maf3e begrenzt, dass eigener Filhrungsnach-
wuchs herangebildet wird sowie eine leistungsgerechte Vergiitung erfolgt.

Die operative Steuerung der Neusser Bauverein AG hangt in hohem MaRe von einer
komplexen Informationstechnologie ab. Die Gewahrleistung der Stabilitat und die
Sicherheit der IT-Systeme erfolgen durch die Begleitung qualifizierter interner Mit-
arbeiter und externer Dienstleister sowie Uber eine laufende organisatorische und
technische Sicherung.

Neben der Entwicklung der Grundstiicke Augustinus-Park, der ehemaligen Sauer-
krautfabrik Leuchtenberg sowie des Grundstiickes an der Nievenheimer Straf%e sind
weitere Neubauten fur den Gesellschaftsbestand Am Hohen Weg, am Gottfried-
Schmitz-Weg, an der Willi-Graf-Stralle sowie Ausbauten an der Gielenstralse und
an der Romerstrafie geplant bzw. in der Realisierung. Erganzt werden diese Bestands-
einheiten um quartierserganzende EigentumsmafRnahmen. Eine Kernsanierung
unseres Bestandes wird an der Josef-Wirmer-Stralse vorgenommen. Weitere Moder-
nisierungsmaRnahmen sind an der Willi-Graf-StraRe/ Hulchrather StraRe, Edith-
Stein-Stralle und an der RomerstraBe/Neusser Weyhe geplant. An der Viersener Str.
wird eine Gewerbeeinheit umgebaut und zwei Wohneinheiten neu geschaffen.

Insgesamt befinden sich rd. 1.200 Wohn-, Sozial- und Gewerbeeinheiten in der Pla-
nung und Projektumsetzung, welche in den Folgejahren sukzessive als Neubau bzw.
Modernisierungsmaflinahme fertiggestellt werden. Weiter erganzt wird diese Bau-
tatigkeit um umfangreiche Investitionen in die Instandhaltung und energetische
Sanierung, um eine nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestande zu
gewahrleisten und sicherzustellen.

In der Planung wird insgesamt von einem flir den Wohnungsmarkt in Neuss stabilen
und weiterhin positiven Umfeld ausgegangen. Bezliglich der Gesetzeslage werden
keine Anderungen erwartet.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fur das Jahr 2020. Zukunfts-
bezogene Angaben sind mit moglichen Unsicherheiten behaftet.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen der Gesellschaft mit leichtem
Wachstum unter den beschriebenen Rahmenbedingungen als positiv. Eine wesent-
liche negative Auswirkung der Corona-Pandemie auf die Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft wird nicht prognostiziert.

Der Jahreslberschuss ist mit rd. T€ 3.422 geplant. Dieses Ergebnis basiert im Wesent-
lichen auf Umsatzerlosen in Hohe von rd. T€ 57.069, Aufwendungen flur Hausbewirt-
schaftung von rd. T€ 31.648 und einem Personalaufwand von rd. T€ 4.998. Die
Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen sind mit rd. T€ 9.868 und die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind mit rd. T€ 2.415 eingestellt. Die Ertrage aus Gewinnabfihrung sind mit
rd. T€ 548 geplant. Das Finanzergebnis ist mit rd. T€ -2.371 kalkuliert. Der Personal-
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aufwand ergibt sich aus bestehenden Arbeitsverhaltnissen und einer geplanten
tariflichen Steigerung. Die planmaRigen Abschreibungen werden auf Grund der
bisherigen und geplanten Investitionstatigkeit weiter ansteigen.

Die Prognose basiert auf geplanten Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung
von rd. T€ 56.248 und einem Instandhaltungsaufwand von rd. T€ 14.378. Fir Neu-
bau und GroBmodernisierung sind Investitionen in Hohe von rd. T€ 69.500 geplant.
Fur langfristige Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum fiir 2020
generell von einem Zinssatz zwischen 1,5 % und 2,0 % ausgegangen. Im Gemeinkosten-
bereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 1,5 % pro Jahr gerechnet.

Fiir die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventi-
onierten Mitteln der NRW.BANK und der KfW-Bank sowie Kapitalmarktdarlehen zu
Marktzinsen geplant.

FUr 2020 ist die Fertigstellung des Neubauobjekts an der Nordkanalallee mit ins-
gesamt 59 Mietwohneinheiten sowie die Fertigstellung des Modernisierungsobjekts
Josef-Wirmer-Str. zu einem KfW 85 Haus mit 26 Wohneinheiten geplant. Des Weiteren
ist die Bezugsfertigkeit fir die ersten Wohnungen an der Romerstr./Neusser Weyhe
nach erfolgtem Dachgeschossausbau geplant. Der Bestand an Wohnungen betragt
Ende 2020 voraussichtlich 7.115 Einheiten. Wesentliche Anderungen der Geschéafts-
tatigkeit und des Geschaftsverlaufs sind nicht vorgesehen.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung, Be-
treuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, darunter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentumsrechte.
Dabei ist vorrangig eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungsversorgung
der breiten Schichten der Bevolkerung (gemeinntziger Zweck) von besonderer Be-
deutung. Diesem Zweck ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen Geschaftsjahr
2019 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohn-
umfeldverbesserung wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2019 erfullt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktionar werden jahrlich die aktuellen Unternehmens-
daten fur den Beteiligungsbericht zur Verfiigung gestellt.
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6. ABHANGIGKEITSBERICHT GEMASS § 312 AKTIENGESETZ

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemal § 312 des Aktiengesetzes fur
das Geschaftsjahr 2019 Uber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Haupt-
aktionar und den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft
Modernes Neuss- Grundstticks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss
und der mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften
sind im Geschaftsjahr 2019 nicht vorgenommen worden.

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

AbschlieBend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiuhrten
Rechtsgeschafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat.
Dieser Beurteilung liegen die Umstande zu Grunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses
der Rechtsgeschafte bekannt waren.

Neuss, 30. Marz 2020

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig  Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann  Dipl.-Ing. Christoph Holters
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2019 1. Bilanz zum 31. Dezember 2019

Eigenkapital

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Gewinnriicklagen

Sachanlagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Finanzanlagen

Verbindlichkeiten

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Rechnungsabgrenzungsposten _ 295147231 2.117.276,00

Bilanzsumme 500.404.058,83 478.841.058,34

Fliissige Mittel

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 500.404.058,83 478.841.058,34

22 23



2. Gewinn- und Verlustrechnung flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
c) aus Betreuungstatigkeit

)
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstitzung
davon fir Altersversorgung € 793.205,09

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Gewinnabfiihrung

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
€ 148.228,00

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage

b) in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
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Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

55.067.584,89 52.951.729,66
0,00 5.913.240,26
14.223,12 14.223,12
1.012.510,80 56.094.318,81 927.778,28
237.835,38 -3.114.154,03
2.726.617,85 2.831.298,86
28.296.021,97 27.756.924,04
540.895,46 3.129.878,45
944.424,93 29.781.342,36 937.549,44
29.277.429,68 27.699.764,22
3.473.797,09 3.368.935,81
1.364.396,15 4.838.193,24 1.341.527,92
(795.078,73)
9.776.456,74 9.837.566,16
2.313.655,57 2.281.773,81
498.757,08 425.446,98
2.088.957,07 2.587.714,15 3.806,98
6.679.171,14 6.956.955,11
(149.148,00)
101.990,94 -12,21
8.155.676,20 4.342.271,58
1.652.606,25 1.533.070,97
6.503.069,95 2.809.200,61
325.153,50 140.460,03
0,00 325.153,50 1.334.370,29
6.177.916,45 1.334.370,29

ANHANG 2019

A. Allgemeine Angaben

Die Neusser Bauverein AG hat ihren Sitz in Neuss und ist eingetragen in das Handels-
register beim Amtsgericht Neuss unter Register-Nr. 1088. Der Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2019 wurde nach den Rechnungslegungs-
vorschriften des Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes aufgestellt. Bei der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2019 und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2019
wurden nach Mafigabe der Verordnung lber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. September 1970, die zuletzt
durch Artikel 8 Absatz 12 des Gesetzes vom 17. Juli 2015 geandert worden ist,
gegliedert. Dabei wurde das Anwendungsformblatt flr Kapitalgesellschaften zu
Grunde gelegt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermégensgegenstande

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

Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten und bei
abnutzbaren Vermogensgegenstanden abzliglich planmaliger Abschreibungen be-
wertet.

Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumaflnahmen wurden nach den han-
delsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die Uibrigen Modernisierungskosten wurden als
Erhaltungsaufwand behandelt. Zinsen flr 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 80 Jahren.

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten hat unsere Gesellschaft von lhrem Wahl-
recht gemall § 255 Abs. 2 Satz 3 HGB keinen Gebrauch gemacht.

Die Abgrenzung zwischen Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand erfolgt gemaf3
§ 255 Abs 2 Satz 1 HGB.

Fir ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der degressiven Ab-
schreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2019 ergab sich eine
Minderabschreibung von T€ 3; die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt
T€ 699.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach MalRgabe der buchmaliigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.
Soweit die buchmaRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach
Modernisierung nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 40 bis 50 Jah-
ren zu Grunde gelegt.
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Separate Garagen werden auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 20
Jahren linear abgeschrieben.

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

Grundstticke 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.
Fir geringwertige Wirtschaftsguter im Wert von € 250 netto bis € 1.000 netto wird
im Zugangsjahr ein Sammelposten gebildet, der liber flinf Jahre abgeschrieben wird.

Finanzanlagen

Als Anteile an verbundenen Unternehmen werden die Anteile an der Tochtergesell-
schaft Modernes Neuss - Grundstiicks- und Bau- GmbH, Neuss zu Anschaffungskosten
ausgewiesen. Die Gesellschaft besitzt samtliche Geschaftsanteile in Hohe von
T€ 1.534 (Eigenkapital). Fir das Geschaftsjahr 2019 wurde gemaR des Beherrschungs-
und Ergebnisabfiihrungsvertrages der ganze Gewinn in Hohe von € 498.757,08 (Vor-
jahr € 425.446,98) bernommen.

Die Neusser Bauverein AG, Am Zollhafen 1, Neuss erstellt einen Konzernabschluss.

Als sonstige Ausleihungen werden flinf unverzinsliche und ein mit 0,5 % verzinsbares
Arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, welche zum Nominalbetrag bewertet sind. Sie
dienen der Anschaffung von Elektrofahrradern und Wohneigentum.

Umlaufvermégen

Verkaufsgrundstiicke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei
sind die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem flr das Anlagevermogen
erlauterten Verfahren ermittelt.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten um-
lagefahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Fur Betriebs-
kosten auf leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von
T€ 211

Andere 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
Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. Die Einzelwertberichtigungen sind
aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Flissige Mittel werden zum Nominalwert bewertet.
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.
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Riickstellungen

Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet. Sie wurden in Hohe
des nach vernuinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags
angesetzt.

Pensionsruckstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach dem Teilwertverfahren unter Beruicksichtigung von zukunftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz von 2,71 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren, sowie ein Gehaltstrend von unverandert 2 % und ein Rententrend von
unverandert 1,75 % zugrunde gelegt. Der Rechnungszins beruht auf dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre. Der fur die Vergleichsberechnung
gemald § 253 Abs. 6 HGB bendtigte durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre betragt 1,97 % (Vorjahr: 2,32 %).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaRgabe des
siebenjahrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes betragt T€ 595 und un-
terliegt gemaR § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB einer Ausschuttungssperre.

Andere Rickstellungen wurden flr 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, flr die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht
besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Die passive Rechnungsabgrenzung enthalt einen abgegrenzten Tilgungsnachlass der
uber die Dauer der Zweckbindung ratierlich vereinnahmt wird.

Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen be-
stehen Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen
den Immobilienbestand, Rickstellungen flr Pensionen sowie sonstige Rickstellungen.
Auf die Ausubung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern nach § 274 HGB
wurde verzichtet.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht abge-
wichen.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
(Vorjahreszahlen in Klammern)

l. Bilanz

1. Anlagenspiegel

Immaterielle
Vermégensgegenstande

Sachanlagen

-13.595.693,56 -514.234,59

655.322.142,96 27.808.165,34 800.421,57 13.595.693,56 682.329.886,73 198.445.849,16 9.775.334,74 140.263,06 | 208.080.920,84 | 474.248.965,89 456.876.293,80

Finanzanlagen

1.584.015,21 ‘ 0,00 ‘ 5.563,29 ‘ 0,00 ‘ 1.578.451,92 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 1.578.451,92 ‘ 1.584.015,21

-13.595.693,56

Anlagevermégen 657.077.826,15 27.808.165,34 912.097,42 13.595.693,56 683.973.894,07 198.616.069,14 9.776.456,74 246.375,62 | 208.146.150,26 | 475.827.743,81 458.461.757,01
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 16.266.349,92 (Vorjahr € 16.342.605,16) 8. Verbindlichkeitenspiegel
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten
3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar: Pfandrechte o. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Gesamtbetrag 5.569.260,80 28.520,04 (24.961,55)

4. Die Gesellschaft ist Miteigentiimer in Wohnungseigentimergemeinschaften. Die
fir die Instandhaltungsriicklagen gebildeten ,Sonstigen Vermogensgegenstande®
sind zum Abschlussstichtag rechtlich nicht entstanden.

5. Rucklagenspiegel

423.974.744,32 | 81.433.102,64 | 342.541.641,68 | 53.445.560,45 | 289.096.081,23 348.096.952,65
(410.526.128,67) | (81.623.884,07) | (328.902.244,60) | (50.674.346,19) | (278.227.898,41) |  (332.273.793,25)

| 34.225.676,34 1.334.370,29 325.153,50 35.885.200,13

(Vorjahreszahlen in Klammern)
6. Flr zugesagte Pensionen wurde eine Rickstellung gebildet.
9. Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen bestehen aus Verbind-
7. Inden ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen T€ 1.133 (Vorjahr: T€ 964) vermindert um
unerheblichen Umfang enthalten: den Anspruch aus Ergebnisabfiihrung T€ 499 (Vorjahr: T€ 425).

10. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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[l. Gewinn- und Verlustrechnung

1

Die Umsatzerlose wurden ausschlieSlich im Inland erzielt.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche
periodenfremde Ertrage enthalten:

Ertrage

Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen 189
Zinserstattungen aus der Ruckabwicklung § 13b UstG 2.086
Umsatzsteuerkorrektur aus der Riickabwicklung § 13b UstG 1471

Es sind Ertrage von auRergewdhnlicher Grofienordnung gemald HGB § 285 Nr. 31
in Hohe von T€ 3.557 angefallen. Diese resultieren aus einer Zinserstattung aus
der Rickabwicklung §13b UstG in Hohe von T€ 2.086 und einer Umsatzsteuer-
korrektur aus der Ruckabwicklung §13b UstG in Hohe von T€ 1.471.

. Sonstige Angaben

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres
eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Berichterstattung nicht ergeben.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.
Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen bzw. Treuhand-
verbindlichkeiten aus Kautionsvereinbarungen mit den Mietern sowie im Rahmen

der WEG-Verwaltung in Hohe von zusammen T€ 3.794.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Fahrzeugleasingvertragen in Hohe
von T€ 149 bis zum Ende der jeweiligen Laufzeit.

Das Bestellobligo flr vergebene Auftrage in Hohe von rd. € 54,7 Mio. ist durch
zugesagte Kredite und durch Eigenmittel gedeckt.

Weitere nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z. B. Pachtver-
pflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungs-
scheinverpflichtungen) bestehen nicht.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 34 14
Technische Mitarbeiter/-innen 4 0
Hausmeister 3 0
Buroreinigung 0 2
Summe 41 16

AuBerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.
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5. Gesamtbezige: €

a) Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 360.005,15 €
davon variable Vergutung 151.222,50 €
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann 273.513,61 €
davon variable Vergutung 93.600,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 9.600,00 €
davon variable Vergutung 0,00 €

a) Aufsichtsrat

Reiner Breuer, Vorsitzender 1.500,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender 750,00 €
Ingeborg Arndt 375,00 €
Dr. Hermann-Josef Baaken 250,00 €
Waltraud Beyen 500,00 €
Manfred Bodewig 500,00 €
Ralph-Erich Hildebrandt 500,00 €
Gisela Hohlmann 375,00 €
Ursula von Nollendorf 375,00 €
Heinrich Thiel 500,00 €
Ralf Cremers 500,00 €
Regina Hebmduller 500,00 €
Sandra Kochling 500,00 €
Markus Tappen 500,00 €
Wolfgang Weiwadel 500,00 €

6. Pensionsverpflichtungen gegentber einem fritheren Mitglied des Vorstands wurde

eine Pensionsriickstellung mit einem Betrag von € 2.063.041,00 gebildet. Im
Geschaftsjahr wurden Zahlungen in Hohe von € 165.406,15 geleistet.

Das Gesamthonorar fir Leistungen des Abschlussprifers betragt T€ 121. Davon
entfallen T€ 43 auf Abschlusspriferleistungen, T€ 23 auf Steuerberatungsleistungen
und T€ 55 auf sonstige Leistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK),
Koln. Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebe-
nenversorgung fur die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002
festgelegten Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag Gber
die zusatzliche Altersvorsorge der Beschaftigten des offentlichen Dienstes vom
01.03.2002. Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 % zuziglich
eines Sanierungszuschlages von 3,5 % der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in Hohe
von derzeit rd. 2.961 T€.

. Vorschusse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht

gewahrt.
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Mitglieder des Vorstands

Dipl.-Kfm. Frank Lubig, Vorsitzender aus Bergisch Gladbach,
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann aus Ratingen,
Dipl.-Ing. Christoph Holters, Beigeordneter aus Krefeld.

Mitglieder des Aufsichtsrats

Reiner Breuer, Burgermeister, Vorsitzender,

Heinz Sahnen, Stadtverordneter, Studiendirektor a. D., stellv. Vorsitzender,
Ingeborg Arndt, Stadtverordnete, Rentnerin,

Dr. Hermann-Josef Baaken, Stadtverordneter, Geschaftsfihrer,
Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau,

Manfred Bodewig, Stadtverordneter, IT-Manager i. R,
Ralph-Erich Hildebrandt, Stadtverordneter, Oberstudienrat,
Gisela Hohlmann, stellv. Birgermeisterin, Dipl.-Sozialpadagogin,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin,

Heinrich Thiel, Stadtverordneter, Student,

alle aus Neuss,

von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Ralf Cremers, Projektleiter, aus Jichen,

Regina Hebmoiller, Kauffrau in der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft,

aus Meerbusch,

Sandra Kochling, Kauffrau in der Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft, aus Kaarst,
Markus Tappen, Elektriker, aus Neuss,

Wolfgang Weiwadel, Technischer Angestellter, aus Krefeld.
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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.

Ergebnisverwendung
Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2019 betragt € 6.177.916,45

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

Gewinnvortrag € 6.177.916,45

Neuss, 30. Marz 2020

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann Dipl.-Ing. Christoph Hélters
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VERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Neusser Bauverein AG, Neuss, - bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem Anhang,
einschlielRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - ge-
pruft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Neusser Bauverein AG, Neuss,
flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprift. Die
in Abschnitt 2.4.2.1. des Lageberichts enthaltene Erklarung zur Unternehmensfiih-
rung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) sowie die in Abschnitt 5.
enthaltene Berichterstattung uber die Einhaltung der 6ffentlichen Zwecksetzung und
Zweckerreichung haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften
nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

+ entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Er-
tragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019
und

+ vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der
oben genannten, nicht inhaltlich gepruften Bestandteile des Lageberichts.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Ein-

wendungen gegen die Ordnungsmaliigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefihrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist
im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anfor-
derungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnach-
weise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die
sonstigen Informationen umfassen die im Abschnitt ,Prifungsurteile” genannten,
nicht inhaltlich gepriiften Bestandteile des Lageberichts.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich
nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Priifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

-+ wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, den inhaltlich gepriften Be-
standteilen des Lageberichts oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlus-
ses, der den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresab-
schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhadltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darliber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermog-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jah-
resabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie da-
fur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom In-
stitut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoRen oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninf-
tigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalles Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fir unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstolRen hoher als bei Unrichtig-
keiten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen inter-
ner Kontrollen beinhalten konnen.

+ gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts re-
levanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

« beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen
jedoch dazu flhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfihren kann.

« beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Ge-

setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.
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- fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Pru-
fungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschlieflich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.

Dusseldorf, 1. Oktober 2020

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Dr. Ranker Bispink
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung des Vorstands regelmaRig lUberwacht.
Im Hinblick auf das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) hat der Aufsichtsrat den Vorstand gebeten, die entsprechenden Vorschrif-
ten bei der Gesellschaft anzuwenden.

Der Aufsichtsrat lief8 sich vom Vorstand in mehreren Sitzungen und durch regelma-
RBige schriftliche und mindliche Berichte tber die geschaftliche Entwicklung sowie
Uber die Lage des Unternehmens unterrichten.

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

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehenen Bericht Uber die gesetzliche Prifung des Geschaftsjahres 2019 durch
den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen eV,
Kenntnis genommen. Er stimmt mit dem Prifungsergebnis lberein.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2019, den Lagebericht, den Konzernab-
schluss und den Konzernlagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss 2019 ist damit
festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands im Rahmen der Aufstellung des Jahres-
abschlusses uber die Einstellung in die Riicklagen und die Verwendung des Bilanz-
gewinns hat sich der Aufsichtsrat angeschlossen.

Der vom Vorstand nach § 312 AktG zu erstellende Bericht tUber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Er wurde von Verband
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen eV. geprift und
mit dem folgenden Bestatigungsvermerk versehen:
,Nach unserer pflichtgemalen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. beiden im Bericht aufgeflihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesell-

schaft nicht unangemessen hoch war.”

Nach dem Ergebnis seiner Prifung hat der Aufsichtsrat gegen den Bericht des Vor-
stands, insbesondere gegen die Schlusserklarung uber die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen, keine Einwendungen zu erheben.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir die geleistete erfolgreiche Arbeit.
Neuss, 21. Dezember 2020

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Reiner Breuer
Blrgermeister
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1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1.1. Geschaftstatigkeit

Seit mehr als 125 Jahren pragt der Neusser Bauverein AG-Konzern in enger Zusam-
menarbeit mit der Stadt die Wohn- und Baukultur in Neuss. Als groter Wohnungs-
anbieter im Rhein-Kreis Neuss umfasst das Angebot unserer Gesellschaft rund 7.000
Mietwohnungen. Der Auftrag und das Ziel unseres Geschafts war und ist die Schaf-
fung von attraktivem und bezahlbarem Wohnraum fiir alle Schichten der Bevolkerung.
Dieser Leitsatz hat seit Griindung unserer Gesellschaft im Jahr 1891 unverandert
Glltigkeit.

Unser Leistungsportfolio bietet ein umfangliches Angebot an attraktiven Mietwoh-
nungen und Gewerbeobjekten bis hin zu preisgiinstigen und architektonisch an-
spruchsvollen Einfamilienhausern und Eigentumswohnungen im Bautragergeschaft,
Sozialimmobilien sowie der WEG-Verwaltung.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss sehen wir unsere Aufgabe darin, neben der Errich-
tung attraktiver Quartiere, in denen sich die Menschen wohlftihlen, auch ein gemein-
sames Miteinander zu fordern und unseren Beitrag dafir zu leisten.

Unsere Gesellschaft sieht die sehr hohe Nachfrage und die Notwendigkeit bezahlbarer
und bedarfsgerechter Wohnungen im Stadtgebiet Neuss als Aufgabe zur Errichtung
sowohl offentlich geforderter als auch preisglinstiger freifinanzierter Neubauten an
Standorten mit entsprechender Lagequalitat.

Unsere Aufgabe ist die Errichtung und Erhaltung von bezahlbarem und zeitgemaliem
Wohnraum, um diese Nachfrage zu decken. Dabei setzen wir den Fokus darauf, die
Bedurfnisse unserer Mieter und die Veranderungen der Markte, Sozialstrukturen so-
wie der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen standig zu reflektieren
und auf der Basis unserer langjahrigen Erfahrungen innovative und zeitgemalie
Wohnkonzepte sowie attraktive Service- und Dienstleistungen anzubieten und weiter
auszubauen. Unsere MaRnahmen verfolgen das Ziel, die Mieterzufriedenheit weiter
zu steigern, die Mieterbindung zu erhohen und die Wirtschaftlichkeit des Unterneh-
mens nachhaltig zu sichern.

Die Errichtung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen im Rahmen der quar-
tiersbegleitenden Eigentumsmaflinahmen tragt dazu bei, dass sich Menschen ihren
Traum vom eigenen Zuhause erfullen konnen. Den Kauf einer Wohnimmobilie sehen
wir nach wie vor als Eckpfeiler der privaten Vermogensbildung und Altersversorgung
an. Zudem wird mit der Errichtung von Eigentumsmalinahmen die soziale Verwur-
zelung der Erwerber mit der Stadt Neuss gefordert.

Wir sehen uns als verlasslichen, stadtebaulichen und sozialen Partner der Stadt Neuss.
Im Rahmen unserer zahlreichen Angebote im Sozialbereich unterstitzen wir unsere
Mieter und fordern gezielt das gemeinschaftliche Leben in den einzelnen Wohnquar-
tieren. Aufgrund der stetig zunehmenden gesellschaftlichen und demographischen
Anforderungen und Aufgabenstellungen vertiefen wir konsequent unser Sozial-
engagement mit Serviceleistungen rund um das Wohnen konsequent und bauen
dies in Kooperation mit unseren Sozialpartnern stetig weiter aus.

Erganzt wird unsere Verantwortung als sozial ausgerichtetes Unternehmen zusatzlich
durch den bewussten Umgang mit Ressourcen bei der Errichtung und Bewirtschaf-
tung unserer Wohneinheiten. Dabei betrachten wir den kompletten Lebenszyklus
eines Gebaudes zur Sicherstellung von bezahlbarem und gesundem Wohnen unter
Berlcksichtigung einer hohen ckonomischen, dkologischen und sozialen Qualitat.

44

1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS /2. WIRTSCHAFTSBERICHT

1.2. Konzernstruktur

Zum 31. Dezember 2019 umfasste der Neusser Bauverein AG-Konzern die folgenden
konsolidierten Gesellschaften:

» Neusser Bauverein AG
« Modernes Neuss - Grundstlicks- und Bau- GmbH

Die Neusser Bauverein AG ist das Mutterunternehmen des Neusser Bauverein AG-
Konzerns mit Sitz in Neuss.

Zwischen der Neusser Bauverein AG und der Modernes Neuss - Grundsticks- und
Bau- GmbH besteht ein Beherrschungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag.

Die Neusser Bauverein AG halt im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des
Konzerns. Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft Modernes
Neuss - Grundstiicks- und Bau- GmbH war in 2019 wie in den Vorjahren die Erbrin-
gung von Dienstleistungen fir die Muttergesellschaft, Neusser Bauverein AG.

Der Vorstand der Neusser Bauverein besteht aus drei Mitgliedern, davon gehort ein
Mitglied der Stadtverwaltung der Stadt Neuss an. Die Geschaftsfuhrung der Modernes
Neuss - Grundstucks- und Bau- GmbH besteht aus drei Mitgliedern, zwei Geschafts-
flhrer gehoren dem Vorstand der Neusser Bauverein AG an. Ein Mitglied des Vorstandes
bt die Funktion des Vorstandsvorsitzenden aus. Entsprechend wird das Management
der vorgenannten Konzerngesellschaften von der Neusser Bauverein AG ibernommen.

1.3. Steuerungssystem

Das Steuerungssystem des Neusser Bauverein AG-Konzerns basiert auf verschiedenen
Einzelsystemen. Primar wird ein Wirtschaftsplan aufgestellt, der neben der Prognose
der Ergebnisse des jeweils aktuellen Geschaftsjahres die Kurzfristplanung des fol-
genden Geschaftsjahres sowie vier weitere Jahre in der Mittelfristplanung umfasst
und jahrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmaRig unterjahrig
einer Abweichungsanalyse unterzogen, die bei Bedarf GegenmaRnahmen maglich
macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steuerung und Kontrolle flieBen die Erkennt-
nisse des Risikomanagementsystems und der Bestandsanalyse ein.

Der Konzern steuert seine Aktivitaten anhand von Kennzahlen, Jahrestiberschuss und
Instandhaltungsaufwendungen. Hierbei handelt es sich um die bedeutsamsten Kenn-
zahlen des Steuerungssystems.

Die finanziellen Leistungsindikatoren des Konzerns werden in den Abschnitten Ent-
wicklung der Geschaftsfelder, Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage, finanzwirtschaft-

liche Risiken und Prognosebericht dargestellt.

Als steuerungsrelevante, nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden unter anderem
das Sozialmanagement und die Qualifikation der Mitarbeiter herangezogen.
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2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches
Material der Jahre 2018 und 2019 zuriickgegriffen.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fiir das Jahr 2019 ein Bruttoinlandsprodukt
(BIP)-Wachstum von 0,6 % fest. Die deutsche Wirtschaft ist damit das zehnte Jahr in
Folge gewachsen, das Wachstum hat aber an Schwung verloren, denn verglichen mit
dem Durchschnittswert der vergangenen zehn Jahre von +1,3 % ist die deutsche
Wirtschaft 2019 geringer gewachsen. Das Wachstum im Jahr 2019 war wie im Vorjahr
vor allem vom Konsum und Investitionen gestltzt, denn sowohl die privaten Konsu-
mausgaben (+1,6 %), als auch die staatlichen Konsumausgaben (+2,5 %) wuchsen
starker als in den beiden Jahren zuvor. Die Erwerbsquote erreichte erneut mit einem
Anstieg von 0,9 % Hochststand.

Nach Angaben des statistischen Bundesamtes verringerte sich die Arbeitslosenquote
auf bundesweit 5,0 %. Die Anzahl der Beschaftigten stieg um 400.000 Personen und
erreichte einen Hochststand von 45,3 Millionen Erwerbstatigen. Die Zahl der gering-
fligig Beschaftigten nahm ab, wogegen die sozialversicherungspflichtige Beschafti-
gung weiter zunahm (+1,6 %).

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die 10,6 % der gesamten Bruttowert-
schopfung in der Immobilienwirtschaft erzeugte, wuchs im Berichtsjahr um 1,4 %,
und konnte ihre Bruttowertschépfung wie bereits im Vorjahr (+1,1 %) erhohen.
Nominal erzielte die Grundstuicks- und Wohnungswirtschaft 2019 eine Bruttowert-
schopfung von 327 Milliarden EUR.

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2019 um 3,8 % und ubertrafen damit
deutlich die Wachstumsrate des Vorjahres (2,5 %). Die Preise fiir den Neubau von
Wohngebauden in Deutschland erreichten im Februar 2019 mit einem Anstieg von
4,8 % gegenuber dem Vorjahresniveau den hochsten Zuwachs seit Gber zehn Jahren.
Zum Jahresende hat sich der Auftrieb bei den Wohnungsbaupreisen etwas beruhigt,
lag aber mit einer Rate von 3,8 % noch auf sehr hohem Niveau.

Die Zahlen fur Baugenehmigungen verbleiben auf hohem Niveau, seit einem Tief-
stand im Jahr 2009 haben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von etwa 178.000
auf fast 351.000 im Jahr 2019 nahezu verdoppelt.

Der Neubau von Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau zeigte 2019 erneut eine
positive Tendenz. Mit rund 100.000 neu genehmigten Mietwohnungen wurden 3,3 %
mehr Mietwohnungen auf den Weg gebracht als im Jahr zuvor. Die Zahl neu geneh-
migter Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdausern brach dagegen etwas ein
(-1,6 %). Das Genehmigungsvolumen im Geschosswohnungsbau insgesamt stieg
lediglich um 2.000 Einheiten auf 182.000 Wohnungen. Weiterhin wurden 2019 wie
in den sieben Jahren zuvor mehr Wohnungen im Geschosswohnungsbau als neu
genehmigte Ein- und Zweifamilienhauser auf den Weg gebracht. Die Genehmigungen
bei Ein- und Zweifamilienhausern waren 2019 aber erstmals seit zwei Jahren wieder
leicht steigend und erreichten rund 112.000 Wohneinheiten (+1,2 %).

Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher hoherpreisige Marktsegmente reprasen-
tieren, erhohten sich deutschlandweit um 5,2 % auf durchschnittlich 8,41 EUR/m?/mtl.
Die Bestandsmieten fir das Jahr 2018 im Durchschnitt der mittleren Miete aller
Mietspiegel in Deutschland betrug 6,92 EUR/m?/mtl.
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Die Einwohnerzahl der Stadt Neuss wies im Berichtsjahr, wie im Vorjahr, einen leich-
ten Anstieg auf und betrug zum Jahresende 159.802 Einwohner. Damit lag der Wert
mit 94 Personen geringfligig tber dem Vorjahr (159.708). Der Auslanderanteil lag mit
16,4 % ebenfalls leicht Uber dem Vorjahresniveau von 16,0 %. Die Arbeitslosenquote
in der Stadt Neuss erlebte in 2019 im Vergleich zum Vorjahr (6,5 %) einen leichten
Rickgang auf 6,4 %. Die Zahl der genehmigten Wohnungen fiel in der Stadt Neuss
fir das Jahr 2018 mit 346 minimal geringer aus als im Vorjahr (-0,85 %). Die Fertig-
stellungen in 2018 mit 255 Wohnungen sind ebenfalls gegentiber dem Vorjahr zu-
rlickgegangen (-4,49 %).

2.2. Entwicklung der Geschaftsfelder
2.2.1. Immobilienbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

Hiuser Wohnungen Heimplitze Garagen und gewerbl. Sozial- Wohn- u.

8 P Stellplatze Einheiten immobilien | Nutzflache m?

Bestand 31.12.2018 878 7.016 255 3.732 83 9 578.283
Zugange

Bezug 1 1 1.052

Sonstige Zugange 3 22 609
Abgénge

Sonstige Abgange -12 -454

Bestand 31.12.2019 879 7.019 255 3.742 10 579.490
Zugange

Im Januar 2019 wurde der Nachbarschaftstreff Treff 55“ mit zwei gewerblichen
Einheiten im Wohnquartier Hilchrather StraBe in Neuss-Weckhoven eréffnet. Am
01. August konnte eine weitere Kindertagesstatte an der Neusser Weyhe 7 fertigge-
stellt und an den Mieter Ubergeben werden. Weitere 3 Wohnungen und 2 Gewer-
beeinheiten sind durch die Umnutzung und Aufteilung von Bestandsflachen der
Objekte Theresienstrafe 2 und Bleichgasse 4 entstanden. Aufgrund von Umgestal-
tungen der Aullenanlagen an der Wingenderstrale, Im Oberfeld und an der Hilde-
gundisstralle wurden gegentiber dem Vorjahr 10 weitere Stellplatze zur Bewirt-
schaftung geschaffen.

Im Bau befindliche Objekte

Im Neubau befanden sich zum Stichtag 31.12.2019 59 Mietwohnungen Nordka-
nalallee 100-104, 154 Mietwohnungen und eine gewerbliche Einheit Augustinus-
stralBe 58-60, 30 Mietwohnungen Nievenheimer Stral3e, 83 soziale/gewerbliche
Einheiten Nievenheimer Stralle, 6 Mieteinfamilienhauser Gottfried-Schmitz-Weg
und 6 Mietwohnungen Dachgeschossausbau Romerstralie.
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Im Rahmen des Umbaus von Bestandsobjekten befanden sich 26 Mietwohnungen
Josef-Wirmer-StraRe 17, 18 und 19, sowie 12 gewerbliche Einheiten und 9 Miet-
wohnungen Augustinuspark im Bau.

Die Finanzierung der NeubaumafRnahmen erfolgt in der Regel mit offentlichen und
nichtéffentlichen Mitteln aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes Nordrhein-
Westfalen in den Einkommensgruppen A und B, der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau,
Kapitalmarktmitteln und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der offentlichen
Wohnungsbaumittel unterliegen die Wohnungen, je nach Forderungsprogramm, ei-
ner zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung von 20 bis 25 Jahren.

Mietentwicklung

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer 6ffentlich geforderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen belduft sich auf € 5,51/m?/mtl. gegeniiber € 5,44/m?/mtl.
im Vorjahr.

Die Erlésschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 515 in 2018 um T€ 51
auf T€ 464 in 2019 vermindert. Zum 31.12.2019 standen 105 Wohneinheiten leer. Dies
entspricht einer Leerstandsquote von 1,5 % (Vorjahr 1,9 %). Ein Anteil mit 1,3 % (Vorjahr
1,5 %) entfallt auf Erlosschmalerungen durch strategisch bedingte Um- und Ausbau-
bzw. Modernisierungsmalinahmen in unseren Bestanden. Somit betrug die bereinigte
Leerstandsquote wegen Nichtvermietung 0,2 % oder 11 Wohneinheiten (Vorjahr: 0,4 %
oder 31 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Der Konzern verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2019 Uber 131.516 m? unbebaute
Grundstlcke. Fir den Wohnungsneubau werden auch zukinftig weitere Grund-
stiicksflachen mit entsprechender Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet erworben.

Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr
2019 rund € 12,5 Mio. (Vorjahr rund € 11,7 Mio.) aufgewandt worden. Dies ent-
spricht € 21,30 (Vorjahr € 19,98) je m* Wohn- und Nutzflache.

2.2.2. Bautragergeschaft

Im Bautragergeschaft wurden im Geschaftsjahr keine Objekte fertiggestellt. Die
Projekte befinden sich aktuell noch in der Entwicklungsphase.

2.2.3. Verwaltung von Fremdbestanden und Wohnungseigen-
timergemeinschaften

Der angepachtete stadtische Grundbesitz wurde im Rahmen eines Generalpachtver-
trages flir die Stadt Neuss bewirtschaftet. Im Rahmen dieses Geschaftsfeldes wurden
32 Hauser mit insgesamt 62 Wohneinheiten, 9 Gewerbeeinheiten und 26 Garagen
bzw. Stellplatzen mit einer Wohn- und Nutzflache von 5.912,90 m? verwaltet.
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Die Konzerngesellschaften waren im Geschaftsjahr 2019 zum Verwalter fir zwei
Eigentimergemeinschaften mit 137 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz
bestellt. Davon entfallen auf die Fremdverwaltung 2 Wohneinheiten, 30 Tiefgaragen-
bzw. Stellplatze, 10 Gewerbeeinheiten, sowie 95 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen,
54 Tiefgaragen- bzw. Stellplatzen und einer Gewerbeeinheit.

Ebenfalls wurde eine Heizungsbetriebsgemeinschaft verwaltet.

Das Kerngeschaft Immobilienbewirtschaftung hat sich im Geschaftsjahr insgesamt
positiv fir den Konzern entwickelt. Die Entwicklung der einzelnen Geschaftsfelder
entspricht im Wesentlichen den Prognosezahlen des Wirtschaftsplans.

2.3. Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

2.3.1. Ertragslage

In der folgenden Ergebnislbersicht haben wir die Gewinn- und Verlustrechnung
nach betriebswirtschaftlichen Erfordernissen umgegliedert.

2019 2018 Verdnderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerlose 55.788 95,4% 59.599 100,5% -3.811
Bestandsverdnderungen 238 0,4% -3.124 -5,3% 3.362
Andere aktivierte Eigenleistungen 923 1,6% 635 1,1% 288
Andere betriebliche Ertrage 1.543 2,6% 2.180 3,7% -637
Betriebsleistung 58.492 100,0% 59.290 100,0% -798
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen 26.582 45,5% 26.875 45,3% -293
Personalaufwand 8.157 13,9% 8.049 13,6% 108
Abschreibungen (planmaRig) 9.875 16,9% 9.943 16,8% -68
Andere betriebliche Aufwendungen 2274 3,9% 2.447 4,1% -173
Zinsaufwand 6.357 10,9% 6.795 11,5% -438
Sonstige Steuern 1.663 2,8% 1.544 2,6% 119
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 54.908 93,9% 55.653 93,9% -745
Betriebsergebnis 3.584 6,1% 3.637 6,1% -53
Finanzergebnis 1.823 -273 2.096
Neutrales Ergebnis 1.198 -555 1.753
Jahresiiberschuss (vor Ertragsteuern) 6.605 2.809 3.796
Ertragsteuern 102 0 102
Jahrestiberschuss 6.503 2.809 3.694

Im Geschaftsjahr 2019 wurde ein Jahreslberschuss von T€ 6.503 (Vorjahr T€ 2.809)
erzielt. Der genehmigte Jahresiiberschuss des Wirtschaftsplans 2019 in Hohe von
T€ 2.464 wurde aufgrund der nicht planbaren Erstattungen durch das Finanzamt
deutlich tUberschritten.
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Das Betriebsergebnis verteilt sich auf folgende Leistungsbereiche:

3.584 3.637 -53

Die Verbesserung des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung um T€ 1.011 beruht
im Wesentlichen auf einem Anstieg der Sollmieten und dem Riickgang der Kapital-
kosten. Das negative Ergebnis der Bautatigkeit im Anlage- und Umlaufvermogen
ist im Wesentlichen dadurch bedingt, dass die Gesellschaft von dem Wahlrecht
gemal §255 Abs. 2 Satz 3 HGB keinen Gebrauch macht und Vorlaufkosten fir zu-
kiinftige MaBnahmen bereits entstanden sind. Im Vorjahr hatte sich der Verkauf
des Objektes Kamillus-Garten positiv ausgewirkt.

Das Neutrale Ergebnis und das Finanzergebnis haben sich aufgrund der Rickab-
wicklung UStG § 13b und den damit verbundenen Umsatzsteuer- und Zinserstat-
tungen einmalig um zusammen T€ 3.849 erhoht. Weitere wesentliche Verande-
rungen gab es nicht.

2.3.2. Finanz- und Vermogenslage

Die Vermogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

475.089 95,0% 457.718 95,7%

e o 10| 00%

500.170 100,0% 478.593 100,0% 21.577
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Die Kapitalstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

61.188 12,2% 54.685 11,4%

365.308 73,1% 348.837 72,9%

73.674 14,7% 75.071 15,7%

Gesamtkapital/ Bilanzsumme 500.170 100,0% 478.593 100,0%

Aufgrund der umfangreichen BaumalRnahmen haben sich die Positionen lang-
fristiges Anlagevermdégen (+T€ 17.358), Dauerfinanzierungsmittel (+T€ 15.104) und
ubrige Verbindlichkeiten (+T€ 3.778) deutlich erhoht.

Die Ubrigen Aktiva sind um T€ 4.247 hoher als im Vorjahr. Ursache hierfur ist die
Erhéhung der sonstigen Vermogensgegenstande aufgrund der Riickabwicklung
UStG § 13b. Der Anstieg des Eigenkapitals um T€ 6.503 ist durch den im Berichts-
jahr erzielten Jahrestberschuss bedingt
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Hiernach ergeben sich im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 475.089 457.718 17371
Finanzierungsmittel 426.496 403.522 22974
Unterdeckung -48.593 -54.196 5.603

Mittelfristiger Bereich (Verkaufsmanahmen)
Vermogenswerte 464 150 314
Kostenvorlage -464 -150 -314

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (fliissige Mittel) -33.139 -38.514 5.375
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 21.845 17.679 4.166

-11.294 -20.835 9.541
kurzfristige Verpflichtungen 37.763 33.511 4.252
Stichtagsliquiditat/Mittelbedarf -49.057 -54.346 5.289

Der Mittelbedarf hat sich im Vergleich zum Vorjahr reduziert.

Einhergehend mit einer langfristig orientierten Geschaftsstruktur des Unterneh-
mens werden fast ausschlieBlich langfristige Finanzierungen abgeschlossen. Die
Inanspruchnahme des Cash-Poolings der Stadt Neuss war im Wesentlichen zinsbe-
dingt und dient hauptsachlich der zinsgtinstigen Zwischenfinanzierung der Bau-
aktivitaten. Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsmoglichkeiten fur Lang-
fristkredite, insbesondere innerhalb des Banken- und Versicherungsbereiches. Die
Bonitatseinstufungen des Neusser Bauverein AG-Konzerns erfolgen erneut auf sehr
gutem Niveau.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, dass
samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie ge-
genlber den finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht bedient
werden.

Unser Konzern konnte 2019 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullen.
Unter Einbeziehung der Finanzplanung flir 2020 ist die Liquiditat sichergestellt.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage geordnet
ist.
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2.4. Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Jahresiberschuss T€ 6.503 2.809 2.309
Eigenkapitalquote % 12,2 11,4 11,0
Eigenkapitalrentabilitat % 10,8 5,3 4,5
Cashflow T€ 16.616 12.078 12.650
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 551 5,44 533
Instandhaltungskosten absolut T€ 12.470 11.669 10.615
Instandhaltungskosten €/m? 21,30 19,98 18,73
Fluktuationsquote % 5,7 6,2 7,3
Leerstandsquote % 15 19 11
davon strategisch bedingt % 13 15 0,6
Leerstandsquote bereinigt % 0,2 04 0,5

Der hohere Jahreslberschuss, die hohere Eigenkapitalverzinsung und der hohere Cash-
Flow sind im Wesentlichen gepragt durch eine Steuer- und Zinserstattung des Finanz-
amtes in Folge der Anderung der Steuerschuldnerschaft des Leistungsempfangers
gemal UStG § 13b fiir die Jahre 2012-2014.

2.4.2. Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2.4.2.1. Personal / Frauenquote

Im Geschaftsjahr 2019 waren durchschnittlich 115 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 26 als Teilzeitkrafte beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind im
kaufmannischen und technischen Bereich (72 Angestellte, davon 18 Teilzeitkrafte), als
Servicemitarbeiter (21 Arbeiter, davon 2 Teilzeitkréfte), sowie als Leerstandsmanager
und Hausmeister bzw. Hauswarte (13 davon eine Teilzeitkraft) und Biiro- und Haus-
reinigungskrafte (funf, alle Teilzeitkrafte) tatig. AuBerdem wurden vier Auszubildende
beschaftigt.

Die ZielgrofRe und die Zielerreichung flr den Frauenanteil flir den Vorstand, die Fiih-
rungsebenen unter dem Vorstand und fiir den Aufsichtsrat kann auf der Internetseite
der Neusser Bauverein AG unter www.neusserbauverein.de/unternehmen/ eingesehen
werden.

In unserer Gesellschaft sind langjahrige, gut ausgebildete und motivierte Mitarbeiter
beschaftigt. Damit dies auch zukiinftig gewahrleistet ist, sehen wir als verantwortungs-
voller Arbeitgeber es als wichtige Aufgabe an, auch weiterhin ein attraktives Arbeitsum-
feld anzubieten und durch Angebote von Aus- und WeiterbildungsmaBBnahmen in die
Qualifikation unserer Mitarbeiter zu investieren.
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2.4.2.2. Sozialmanagement

Als grolstes Wohnungsunternehmen und Sozialpartner der Stadt Neuss setzt sich
der Neusser Bauverein AG-Konzern zielgerichtet dafiir ein, breite Schichten der Be-
volkerung von Neuss mit attraktivem und bezahlbarem Wohnraum zu bedienen.
Der Anspruch des Neusser Bauverein AG-Konzerns als Sozialpartner der Stadt Neuss
ist es, Mietern unterschiedlichen Alters, Nationalitat oder Familienstandes in ihrem
Wohnumfeld eine Atmosphare zu bieten, in der sie sich zu Hause fiihlen. Das gelingt
vor allem durch die zahlreichen Sozial- und Serviceleistungen, die wir auch im lau-
fenden Geschaftsjahr in Kooperation mit unseren Sozialpartnern kontinuierlich in
unseren Quartieren fort- und umgesetzt haben.

Fiir Fragen rund um das Thema Wohnen und zur Forderung des Miteinanders haben
wir Mieterbliros und Nachbarschaftstreffs als Anlaufstellen geschaffen, an die sich
die Mieter wenden konnen. In unseren Nachbarschafstreffs konnen unsere Mieter
auf umfangreiche Beratungsangebote unserer Sozialpartner zurtickgreifen. So
mochten wir unsere Mieter unterstitzen und gleichzeitig das gemeinschaftliche
Zusammenleben in den einzelnen Wohnquartieren fordern. Weiterhin werden wir
diese Beratungsangebote als einen zentralen Baustein unseres sozialen Engage-
ments unseren Mietern anbieten. Dies gilt auch fur die nachhaltig soziale Entwick-
lung unserer neuen Quartiersprojekte. So haben wir im Jahr 2019 den Nachbar-
schaftstreff ,Treff 55 im neuen Wohnquartier an der Hulchrather StraRRe in
Neuss-Weckhoven eroffnet.

Bereits seit mehreren Jahren engagiert sich der Neusser Bauverein AG-Konzern auch
im Bereich des Neusser Jugendsports in vielfaltiger Weise. Auch in Zukunft mochten
wir dieses Engagement weiter fortfihren.

3.1. Risikomanagement

Im Rahmen der Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Un-
ternehmensbereich (KonTraG) werden die bestehenden und eingesetzten Control-
linginstrumente mit dem Fokus des internen Kontrollsystems und des Risikoma-
nagements kontinuierlich tberprift und weiterentwickelt.

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres wurde in diesem Zusammenhang re-
gelmaldig an den Aufsichtsrat die unterjahrige Entwicklung von Kennzahlen aus der
Vermietung der Mietobjekte mit dazugehorigen Marktdaten, der Forderungsent-
wicklung, der Instandhaltung, den Neubauprojekten und deren Auswirkung auf die
Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage des Unternehmens dargestellt.

Das Risikomanagementsystem unserer Gesellschaft erkennt wesentliche und be-
standsgefahrdende Entwicklungen so friihzeitig, dass durch geeignete Malinahmen
und Reaktionen negative Einflisse und wirtschaftlicher Schaden von dem Konzern
abgewendet werden kénnen.

Neben den internen Betrachtungen werden weiterhin die zusatzlich relevanten ex-
ternen Beobachtungsbereiche, wie beispielsweise die Entwicklung des Wohnungs-
und Kapitalmarktes und die Baukostenentwicklung, in das Controlling mit einbe-
zogen.
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3.2. Risiken der kinftigen Entwicklung

Aufgrund permanenter rechtlicher, gesellschaftspolitischer oder sozialer Verande-
rungen im Umfeld sowie steigender Lebenshaltungskosten kdnnen sich in unserem
Kerngeschaft der Hausbewirtschaftung Risiken aus Leerstanden, einer erhdhten
Anzahl von Mieterwechseln, Mietverzichten, Abschreibungen und Wertberichti-
gungen bei Mietforderungen ergeben. Diesen Ausfallrisiken tritt unsere Gesellschaft
mit einem aktiven Vermietungs-, Betreuungs- und Forderungsmanagement entge-
gen. Bei der Umsetzung der geplanten Bauvorhaben sehen wir das Risiko von kon-
junkturell bedingten weiteren Baukostensteigerungen, welche die Wirtschaftlich-
keit unserer Projekte in den nachsten Jahren beeinflussen konnen. Ein Anstieg des
Zinsniveaus ist bislang ausgeblieben, das Zinsniveau bewegt sich nach wie vor auf
niedrigem Niveau. Um einem zuklinftigen Anstieg des Zinsniveaus vorausschauend
zu begegnen, werden durch ein aktives Finanzmanagement und mit friihzeitigen
Forwardabschlissen die noch glinstigen Konditionen gesichert. Risiken aus Zah-
lungsstromschwankungen sowie Liquiditatsrisiken sind aufgrund der Anbindung
an das stadtische Cash-Pooling nicht zu erwarten.

Die Durchfihrung von quartiersbegleitenden Eigentumsmafnahmen im Rahmen
des Bautragergeschafts ist mit wirtschaftlichen Chancen und Risiken verbunden.
Zur Risikominimierung und -vermeidung sind ausfiihrliche Markt- und Standort-
analysen unverzichtbar. Die richtige Markteinschatzung, die Zukunftsfahigkeit der
Produkte sowie die richtige Kaufpreisfindung auch in Bezug auf den Satzungszweck
der Gesellschaft fir die zu errichtenden Einheiten, beeinflussen neben der Lage-
qualitat und dem standortbezogenen Nutzungs- und Bebauungskonzept sowie
einer effizienten Kostensteuerung mafRgeblich den Erfolg der MaRnahmen. Bei je-
dem neuen Projekt werden deshalb bereits in der frihen Planungsphase und im
Vorfeld der Umsetzung Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen und Sensibilitatsanalysen Uberprift und abgeleitet sowie ggfs. notwendige
Anpassungen durchgefuhrt.

Veranderungen der Rahmenbedingungen wahrend der Umsetzung der MaRnahmen
werden in Form von Prognoserechnungen abgebildet, um entsprechende korrigie-
rende MaBnahmen unverzuglich einleiten und umsetzen zu kénnen. Gegentber
dem Vorjahr haben sich keine neuen Risiken ergeben, die Risiken entsprechen im
Wesentlichen denen des Vorjahres.

Wir halten die Eintrittswahrscheinlichkeit der Risiken und die damit verbundenen
moglichen negativen Auswirkungen auf die Ertragslage der Gesellschaft fur gering.

3.3. Chancen der kinftigen Entwicklung

Laufende Veranderungen von Markten und Rahmenbedingungen, wie beispielswei-
se der Wohnraumforderungsbestimmungen, der Energieeinsparverordnung (EnEV)
oder auch der aktuelle Zuwachs der Bevdlkerung durch Fliichtlinge und Migranten
bieten Chancen fir das Wachstum und die Weiterentwicklung der Gesellschaft.

Die Entwicklung der HaushaltsgroRen wird in Fortsetzung des demografischen Wan-
dels in ganz Deutschland auch zukiinftig weiter durch den Trend zur Verkleinerung
der Haushalte gekennzeichnet sein. Neben der Alterung der Gesellschaft liegt der
Hauptgrund hierfir in einem Wandel des Lebensumfeldes und der sich andernden
BedUurfnisse grof3er Teile der Bevolkerung. Unsere Gesellschaft wird auch weiterhin
durch den Ausbau des Angebots spezieller Wohnformen, neuen Mobilitatsangebo-
ten und den weiteren Ausbau von Sozialangeboten im Quartier auf die geanderten
Rahmenbedingungen rechtzeitig und passend reagieren. Auch zukilnftig werden
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wir bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. ModernisierungsmaBnahmen unseren Be-
stand so weit wie moglich nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umge-
stalten.

Grundsatzlich wollen wir mit Hilfe entsprechender detaillierter Analysen die Be-
dirfnisse und Wiinsche der Wohnungssuchenden erfassen, um so eine zielgenauere
Vermietung im Rahmen unseres Belegungsmanagements zum Erhalt und der Ver-
starkung von stabilen Hausgemeinschaften und den Verkauf unserer Eigentums-
wohnungen zu ermoglichen, den entsprechenden Bedarf an neuem Wohnraum in
unseren neuen Projekten zur Verfiigung zu stellen und schlussendlich unsere starke
Marktposition noch weiter verbessern zu konnen. Das Segment der WEG-Verwal-
tung soll in den kommenden Jahren als erganzende Dienstleistung weiterhin be-
dient werden.

Die Umsetzung energetischer MalRnahmen, satzungsgemaR, entsprechend der
technischen, wirtschaftlichen und sozialpolitischen Moglichkeiten wird weiterhin
ein Schwerpunkt unserer zukunftigen Ausrichtung mit dem Ziel sein, eine nachhal-
tige Senkung der Nebenkosten und damit eine Verringerung der Belastungen un-
serer Mieter und Erwerber zu erreichen.

3.4. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen.
Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens abgeschlossenen Fremdmitteln
handelt es sich Gberwiegend um langfristige annuitatische Hypotheken mit mog-
lichst hohen Tilgungsanteilen. Weiterhin werden 6ffentliche Mittel aus den Be-
reichen der Wohnungsbauforderung oder der energetischen Sanierung in Anspruch
genommen.

Der Zinsmarkt und die Auswirkung auf die Baukreditzinsen wird fortlaufend inten-
siv beobachtet und analysiert.

Zur Sicherung glnstiger Finanzierungskonditionen und zur Absicherung vor kiinf-
tigen Zinsanderungsrisiken werden im Bereich der Dauerfinanzierungsmittel Pro-
longationen und Forwarddarlehen mit Laufzeiten von bis zu 30 Jahren fur 6ffentlich
geforderte und fir freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Der Zins fir langfri-
stige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Niveau.
Aktuell stehen der Gesellschaft umfangreiche Finanzierungspartner mit kurz- und
langfristigen Finanzierungen zur Verfligung. Die nachhaltig gestiegenen Besi-
cherungserfordernisse und Beleihungsgrenzen fur Fremdfinanzierungsmittel fihren
dazu, dass insbesondere fur die Finanzierungen der Neubaumafnahmen zusatz-
liche Sicherheiten der Gesellschaft bereitgestellt werden mussen. Bei der gegebenen
Markt- und Liquiditatslage sowie dem Uberwiegenden Anteil langfristiger Fremdfi-
nanzierungsmittel ist das Zinsanderungsrisiko insgesamt derzeit begrenzt.

3.5. Allgemeine interne und externe Risiken

Die Geschaftstatigkeit des Neusser Bauverein AG-Konzerns unterliegt vor allem den
Rahmenbedingungen des Miet- und Baurechts. Hieraus kénnen sich Veranderungen
ergeben, die sich nachteilig auf das Geschaft und die Planungssicherheit auswirken.
Die moglichen Effekte der aktuell grassierenden Corona-Pandemie kénnen sich ne-
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gativ auf die Ertragslage der Gesellschaft auswirken. Weiterhin kann durch neue
oder geanderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die Kostensituation stark be-
lastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesanderungen im Vorfeld mit gro-
Ber Aufmerksambkeit verfolgt. Risiken aus steigenden Beschaffungspreisen werden
durch einen technischen Einkauf gesteuert. Personalrisiken ergeben sich im We-
sentlichen durch die Fluktuation von Mitarbeitern in Schlisselpositionen. Diese
Risiken werden von dem Neusser Bauverein AG-Konzern in dem MaRe begrenzt,
dass eigener Fuhrungsnachwuchs herangebildet wird sowie eine leistungsgerechte
Vergltung erfolgt.

Die operative Steuerung des Neusser Bauverein AG-Konzerns hangt in hohem MaRe
von einer komplexen Informationstechnologie ab. Die Gewahrleistung der Stabilitat
und die Sicherheit der IT-Systeme erfolgen durch die Begleitung qualifizierter inter-
ner Mitarbeiter und externer Dienstleister sowie Uber eine laufende organisato-
rische und technische Sicherung.

Neben der Entwicklung der Grundstlicke Augustinus-Park, der ehemaligen Sauer-
krautfabrik Leuchtenberg sowie des Grundsttickes an der Nievenheimer Straf%e sind
weitere Neubauten flr den Konzernbestand Am Hohen Weg, am Gottfried-Schmitz-
Weg, an der Willi-Graf-StralRe sowie Ausbauten an der Gielenstralle und an der
RomerstralRe geplant bzw. in der Realisierung. Erganzt werden diese Bestandsein-
heiten um quartierserganzende EigentumsmafRnahmen. Eine Kernsanierung un-
seres Bestandes wird an der Josef-Wirmer-Stral3e vorgenommen. Weitere Moderni-
sierungsmaRRnahmen sind an der Willi-Graf-Stralle/ Hilchrather StraRe,
Edith-Stein-Strale und an der RomerstralRe/Neusser Weyhe geplant. An der Vier-
sener Str. wird eine Gewerbeeinheit umgebaut und zwei Wohneinheiten neu ge-
schaffen.

Insgesamt befinden sich rd. 1.200 Wohn-, Sozial- und Gewerbeeinheiten in der Pla-
nung und Projektumsetzung, welche in den Folgejahren sukzessive als Neubau bzw.
Modernisierungsmafinahme fertiggestellt werden. Weiter erganzt wird diese Bau-
tatigkeit um umfangreiche Investitionen in die Instandhaltung und energetische
Sanierung, um eine nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestande zu
gewahrleisten und sicherzustellen.

In der Planung wird insgesamt von einem flir den Wohnungsmarkt in Neuss stabilen
und weiterhin positiven Umfeld ausgegangen. Bezliglich der Gesetzeslage werden
keine Anderungen erwartet.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fur das Jahr 2020. Zukunfts-
bezogene Angaben sind mit moglichen Unsicherheiten behaftet.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen des Konzerns mit leichtem
Wachstum unter den beschriebenen Rahmenbedingungen als positiv. Eine wesent-
liche negative Auswirkung der Corona-Pandemie auf die Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage des Konzerns wird nicht prognostiziert.

Der Jahrestberschuss ist mit rd. T€ 3.422 geplant. Dieses Ergebnis basiert im Wesent-
lichen auf Umsatzerlosen in Hohe von rd. T€ 63.653, Aufwendungen flr Haus-
bewirtschaftung von rd. T€ 32.029 und einem Personalaufwand von rd. T€ 8.406
Die Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens
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und Sachanlagen sind mit rd. T€ 9.868 und die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen sind mit rd. T€ 3.322 eingestellt. Das Finanzergebnis ist mit rd. T€ -2.371
kalkuliert. Der Personalaufwand ergibt sich aus bestehenden Arbeitsverhaltnissen
und einer geplanten tariflichen Steigerung. Die planmaliigen Abschreibungen wer-
den auf Grund der bisherigen und geplanten Investitionstatigkeit weiter ansteigen.

Die Prognose basiert auf geplanten Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung
von rd. T€ 56.614 und einem Instandhaltungsaufwand von rd. T€ 14.533. Fir Neu-
bau und GroBmodernisierung sind Investitionen in Hohe von rd. T€ 69.500 geplant.
Fir langfristige Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum fiir 2020
generell von einem Zinssatz zwischen 1,5 % und 2,0 % ausgegangen. Im Gemeinkosten-
bereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 1,5 % pro Jahr gerechnet.
FUr die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventi-
onierten Mitteln der NRW.BANK und der KfW-Bank sowie Kapitalmarktdarlehen zu
Marktzinsen geplant.

FUr 2020 ist die Fertigstellung des Neubauobjekts an der Nordkanalallee mit ins-
gesamt 59 Mietwohneinheiten sowie die Fertigstellung des Modernisierungsobjekts
Josef-Wirmer-Str. zu einem KfW 85 Haus mit 26 Wohneinheiten geplant. Des Wei-
teren ist die Bezugsfertigkeit fir die ersten Wohnungen an der Romerstr./Neusser
Weyhe nach erfolgtem Dachgeschossausbau geplant. Der Bestand an Wohnungen
betragt Ende 2020 voraussichtlich 7.115 Einheiten. Wesentliche Anderungen der
Geschaftstatigkeit und des Geschaftsverlaufs sind nicht vorgesehen.

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 Teileigentums-
rechte. Dabei ist vorrangig eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungsversor-
gung der breiten Schichten der Bevolkerung (gemeinnitziger Zweck) von besonde-
rer Bedeutung. Diesem Zweck ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen Geschaftsjahr
2019 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohn-
umfeldverbesserung wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2019 erfullt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktionar werden jahrlich die aktuellen Unternehmens-
daten fur den Beteiligungsbericht zur Verfiigung gestellt.
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Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemaf § 312 des Aktiengesetzes fur
das Geschaftsjahr 2019 Uber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Haupt-
aktionar und den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft
Modernes Neuss- Grundstticks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss
und der mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften
sind im Geschaftsjahr 2019 nicht vorgenommen worden.

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

AbschlieBend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefiuhrten
Rechtsgeschafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat.
Dieser Beurteilung liegen die Umstande zu Grunde, die im Zeitpunkt des Abschlusses
der Rechtsgeschafte bekannt waren.

Neuss, 30. Marz 2020

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig  Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann  Dipl.-Ing. Christoph Holters
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1. Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019 1. Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019

Eigenkapital

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Gewinnriicklagen

Sachanlagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Finanzanlagen
Verbindlichkeiten

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Rechnungsabgrenzungsposten _ 2.951.472,31 2.117.276,00

Bilanzsumme 500.169.882,16 478.593.420,39

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Fliissige Mittel

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 500.169.882,16 478.593.420,39
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2. Konzerngewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

Umsatzerlose

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Ergebnis nach Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

6.177.916,45
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4.353.460,11

2.809.200,61

1.334.370,29

Kapitalflussrechnung

Periodenergebnis

Cashflow aus der laufender Geschaftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds am Ende der Periode
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KONZERN-
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KONZERNANHANG 2019

A. Allgemeine Angaben

Die Muttergesellschaft Neusser Bauverein AG hat ihren Sitz in Neuss und ist einge-
tragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Neuss unter Register-Nr. 1088. Der
Konzernabschluss flr das Geschaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2019 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes auf-
gestellt. Bei der Konzerngewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

Die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019 und die Konzerngewinn- und Verlustrech-
nung fir 2019 wurden nach der MafRgabe der Verordnung Uber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. September
1970, die zuletzt durch Artikel 8 Absatz 12 des Gesetzes vom 17. Juli 2015 geandert
worden ist, gegliedert. Dabei wurde das Anwendungsformblatt fiir Kapitalgesellschaf-
ten zu Grunde gelegt.

B. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind die Neusser Bauverein AG, Neuss, als Mutterunternehmen,
sowie die Modernes Neuss - Grundstlicks- und Bau-GmbH, Neuss, als Tochtergesell-
schaft nach den Vorschriften der Vollkonsolidierung (§§ 300 ff. HGB) einbezogen. Die
Neusser Bauverein AG ist zu 100 % an der Tochtergesellschaft Modernes Neuss - Grund-
stlicks- und Bau- GmbH beteiligt. Zwei Vorstandsmitglieder der Neusser Bauverein AG
sind gleichzeitig Geschaftsfiuhrer der Tochtergesellschaft und vertreten diese.

C. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung der einbezogenen Konzernunternehmen erfolgt nach der
Buchwertmethode gemal} § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Zwischen der Neusser Bauverein AG
und der Modernes Neuss- Grundstiicks- und Bau- GmbH besteht ein Beherrschungs-
und Ergebnisabfihrungsvertrag. Die Verrechnung der Anschaffungskosten der
Beteiligung von T€ 1.534 mit den auf sie entfallenden Eigenkapitalanteilen von
T€ 1.534 fuhrte zu keinen Unterschiedsbetragen. Im Rahmen der Schuldenkonsoli-
dierung 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” umgegliedert. Auf eine Zwischenergeb-
niseliminierung (Herausrechnung von Gewinnanteilen, die in den Umsatzerlosen
aus anderen Lieferungen und Leistungen enthalten sind) wurde unter Wesentlich-
keitsaspekten verzichtet.

D. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermoégensgegenstande

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

Das Sachanlagevermogen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten und bei
abnutzbaren Vermogensgegenstanden abzuglich planmaliiger Abschreibungen be-
wertet.

Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumafnahmen wurden nach den han-
delsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die tbrigen 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 80 Jahren.

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten hat unsere Gesellschaft von lhrem Wahl-
recht gemal § 255 Abs. 2 Satz 3 HGB keinen Gebrauch gemacht.

Die Abgrenzung zwischen Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand erfolgt gemafd
§ 255 Abs 2 Satz 1 HGB.

Fir ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der degressiven Ab-
schreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2019 ergab sich eine Min-
derabschreibung von T€ 3; die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt T€ 699.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach MaRgabe der buchmalRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Soweit die buchmalige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen 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 planmaliig
auf eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren linear abgeschrieben.

Grundstiicke 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 Wirtschaftsglter im Wert von € 250 netto bis € 1.000 netto wird
im Zugangsjahr ein Sammelposten gebildet, der lber fiunf Jahre abgeschrieben wird.

Finanzanlagen

Als sonstige Ausleihungen werden 21 unverzinsliche und ein mit 0,5 % verzinsliches
Arbeitgeberdarlehen ausgewiesen, welche zum Nominalbetrag bewertet sind. Sie
dienen der Anschaffung von Elektrofahrradern und Wohneigentum.
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Umlaufvermdégen

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

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Fur Betriebskosten
auf leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 217.

Andere Vorrate (Heizol und Reparaturmaterial) sind grundsatzlich zu Anschaffungs-
kosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

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

Flussige Mittel werden zum Nominalwert bewertet.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, fur 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 Erfullungsbetrags
angesetzt.

Pensionsriickstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach dem Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von zukiinftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz von 2,71 % bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren, sowie ein Gehaltstrend von unverandert 2 % und ein Rententrend von
unverandert 1,75 % zugrunde gelegt. Der Rechnungszins beruht auf dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre. Der fur die Vergleichsberechnung
gemafd § 253 Abs. 6 HGB benotigte durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre betragt 1,97 % (Vorjahr: 2,32 %).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach Maligabe des
siebenjahrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes betragt T€ 595 und un-

terliegt gemaR § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB einer Ausschuttungssperre.

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

Verbindlichkeiten sind mit Ihrem Erflillungsbetrag 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.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Die passive Rechnungsabgrenzung enthalt einen abgegrenzten Tilgungsnachlass der
Uber die Dauer der Zweckbindung ratierlich vereinnahmt wird.

Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen
bestehen Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen
den Immobilienbestand, Ruckstellungen fir Pensionen sowie sonstige Ruckstel-
lungen. Auf die Ausibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemaf
§ 274 HGB wurde verzichtet.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurde nicht ab-
gewichen.
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E. Erlauterungen zur Konzernbilanz und Konzerngewinn- und Verlustrechnung
(Vorjahreszahlen in Klammern)

I. Konzernbilanz

1. Konzernanlagenspiegel

Immaterielle
Vermogensgegenstande

806.771,15 10.390,34 107.178,92 4.788,72 709.982,57 781.021,43 18.404,06 107.178,92 692.246,57 17.736,00 25.749,72

Sachanlagen

-13.595.693,56

656.574.438,18 27.910.836,39 899.767,64 13.595.693,56 683.585.506,93 199.279.695,38 9.856.574,79 218.213,13| 208.918.057,04 | 474.667.449,89 457.294.742,80

Finanzanlagen ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

‘ 119.371,92 ‘ 9.294,28 ‘ 15.894,03 ‘ 0,00 ‘ 112.772,17 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 112.772,17 ‘ 119.371,92
-13.600.482,28
Anlagevermoégen 657.500.581,25 27.930.521,01 1.022.840,59 13.600.482,28 684.408.261,67 200.060.716,81 9.874.978,85 325.392,05| 209.610.303,61| 474.797.958,06 457.439.864,44
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 16.316.425,22 (Vorjahr € 16.392.311,94)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Gesamtbetrag 5.661.260,28 28.520,04 | (24.961,55)
4. Die Gesellschaft ist Miteigentimer in Wohnungseigentiimergemeinschaften. Die fir
die Instandhaltungsriicklagen gebildeten ,Sonstigen Vermégensgegenstiande” sind

zum Abschlussstichtag rechtlich nicht entstanden.

5. Rucklagenspiegel

34.225.676,34 1.334.370,29 325.153,50 35.885.200,13
6. Flr zugesagte Pensionen wurde eine Riickstellung gebildet.

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

72
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte

0.a. Rechte stellen sich wie folgt dar:

423.634.850,71
(410.168.178,53)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

9.

81.093.209,03
(81.265.933,93)

342.541.641,68
(328.902.244,60)

53.445.560,45
(50.674.346,19)

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach

dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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. Konzerngewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose wurden ausschlieSlich im Inland erzielt.

In den Posten der Konzerngewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche
periodenfremde Ertrage enthalten:

Ertrage

Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen 192
Zinserstattungen aus der Ruckabwicklung § 13b UstG 2.086
Umsatzsteuerkorrektur aus der Riickabwicklung § 13b UstG 1471

Es sind Ertrage von auBergewohnlicher Grollenordnung gemald HGB § 314 Nr. 23
in Hohe von T€ 3.557 angefallen. Diese resultieren aus einer Zinserstattung aus
der Rickabwicklung §13b UstG in Hohe von T€ 2.086 und einer Umsatzsteuerkor-
rektur aus der Riickabwicklung §13b UstG in Hohe von T€ 1.471.

F. Sonstige Angaben

1.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres
eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Berichterstattung nicht ergeben.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermogen bzw. Treuhand-
verbindlichkeiten aus Kautionsvereinbarungen mit den Mietern sowie im Rahmen
der WEG-Verwaltung in Hohe von zusammen T€ 3.835.

Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus
Fahrzeugleasingvertragen in Hohe von T€ 223, in Hohe von T€ 30 flr Miete EDV/
Telefonanlage und in Hohe von T€ 132 fur Wartungs- und Pflegearbeiten der ERP-
Software und Telefonanlage.

Das Bestellobligo fir vergebene Auftrage in Hohe von rd. € 54,7 Mio. ist durch
zugesagte Kredite und durch Eigenmittel gedeckt.

Weitere nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die flr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Pachtver-
pflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungs-
scheinverpflichtungen) bestehen nicht.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 41 18
Technische Mitarbeiter/-innen 13 0

Mitarbeiter/-innen im Servicebetrieb,
Hauswarte etc. 31 8

Summe 85 26

AufBerdem wurden 4 Auszubildende beschaftigt.
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5. Gesamtbezige:

a) Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 379.635,15 €
davon variable Vergutung 151.222,50 €
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann 28391361 €
davon variable Vergutung 93.600,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 9.600,00 €
davon variable Vergutung 0,00 €

a) Aufsichtsrat

Reiner Breuer, Vorsitzender 1.500,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender 750,00 €
Ingeborg Arndt 375,00 €
Dr. Hermann-Josef Baaken 250,00 €
Waltraud Beyen 500,00 €
Manfred Bodewig 500,00 €
Ralph-Erich Hildebrandt 500,00 €
Gisela Hohlmann 375,00 €
Ursula von Nollendorf 375,00 €
Heinrich Thiel 500,00 €
Ralf Cremers 500,00 €
Regina Hebmduller 500,00 €
Sandra Kochling 500,00 €
Markus Tappen 500,00 €
Wolfgang Weiwadel 500,00 €

6. Fur Pensionsverpflichtungen gegentber einem friheren Mitglied des Vorstands

wurde eine Pensionsriickstellung mit einem Betrag von € 2.063.041,00 gebildet.
Im Geschaftsjahr wurden Zahlungen in Hohe von € 165.406,15 geleistet.

Das Gesamthonorar fir die Abschlussprifungsleistungen betragt T€ 133. Davon
entfallen T€ 52 auf Abschlusspriferleistungen, T€ 26 auf Steuerberatungslei-
stungen und T€ 55 auf sonstige Leistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK),
Koln. Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebe-
nenversorgung fur die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002
festgelegten Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag Gber
die zusatzliche Altersvorsorge der Beschaftigten des offentlichen Dienstes vom
01.03.2002. Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 % zuzuglich
einem Sanierungszuschlag von 3,5 % der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in Hohe
von derzeit rd. 5.475 T€.

. Vorschusse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht

gewahrt.
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10.

11.

Mitglieder des Vorstands der Muttergesellschaft

Dipl.-Kfm. Frank Lubig, Vorsitzender aus Bergisch Gladbach,
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann aus Ratingen,

Dipl.-Ing. Christoph Holters, Beigeordneter aus Krefeld.

Mitglieder des Aufsichtsrats der Muttergesellschaft

Reiner Breuer, Burgermeister, Vorsitzender,

Heinz Sahnen, Stadtverordneter, Studiendirektor a. D., stellv. Vorsitzender,
Ingeborg Arndt, Stadtverordnete, Rentnerin,

Dr. Hermann-Josef Baaken, Stadtverordneter, Geschaftsfihrer,
Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau,

Manfred Bodewig, Stadtverordneter, IT-Manager i. R,
Ralph-Erich Hildebrandt, Stadtverordneter, Oberstudienrat,
Gisela Hohlmann, stellv. Burgermeisterin, Dipl.-Sozialpadagogin,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin,

Heinrich Thiel, Stadtverordneter, Student,

alle aus Neuss,

von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Ralf Cremers, Projektleiter, aus Jlchen,

Regina Hebmiller, Kauffrau in der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft,

aus Meerbusch,

Sandra Kochling, Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
aus Kaarst,

Markus Tappen, Elektriker, aus Neuss,

Wolfgang Weiwadel, Technischer Angestellter, aus Krefeld.
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G. Weitere Angaben

Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital der Gesellschaft betrug unverandert € 19.125.000,00. Es ist einge-
teilt in 374.034 auf den Namen lautende Stiickaktien.

Ergebnisverwendung
Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2019 betragt € 6.177.916,45.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Bilanzgewinn wie folgt zu ver-
wenden:

Gewinnvortrag € 6.177.916,45
Neuss, 30. Marz 2020

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig ~ Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann  Dipl.-Ing. Christoph Holters
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BESTATIGUNGSVERMERK

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Neusser Bauverein AG, Neuss, und ihrer Toch-
tergesellschaft (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember
2019, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel
und der Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2019 bis
zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, einschliefRlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dartiber hinaus haben wir
den Konzernlagebericht der Neusser Bauverein AG, Neuss, fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2019 sowie seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

+ vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlage-
bericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlusspri-
fung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsat-
zen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernab-
schlusses, der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und daflir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungs-
maRiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bi-
lanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des
Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr die Aussagen im
Konzernlagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-

zesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts.
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Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Konzern-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnis-
sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukilnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie daftr,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Ab-
schlussprifung durchgefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus VerstofRen oder Unrichtigkeiten resul-
tieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Kon-
zernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Darlber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder
unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht, planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

+ gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Konzernabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Konzernlagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und MalRnahmen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

« beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.
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- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen

Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzern-

abschlusses einschlieRlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzern-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchflhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

« holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fir die Rechnungslegungs-

informationen der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Kon-
zerns ein, um Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
abzugeben. Wir sind verantwortlich fir die Anleitung, Uberwachung und Durch-
flhrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fur
unsere Prifungsurteile.

- beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss,

seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Konzerns.

- fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-

stellten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.
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Wir erortern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den
geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir
wahrend unserer Prifung feststellen.

Dusseldorf, 1. Oktober 2020
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