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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. Mit einem Wohnungsbestand von
rund 7.000 Mietwohnungen sind wir der grofSte Wohnungsanbieter im Rhein-Kreis
Neuss. Unser Auftrag und vorrangiges Ziel war und ist die Schaffung von attraktivem
und bezahlbarem Wohnraum fur alle Schichten der Bevolkerung. Dieser Leitsatz hat
seit Grlindung unserer Gesellschaft im Jahr 1891 unverandert Gultigkeit.

Unser Leistungsspektrum reicht von einem differenzierten Angebot an preisgiin-
stigen offentlich geforderten und frei finanzierten Mietwohnungen und Gewerbe-
objekten bis hin zu attraktiven Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen im
Bautragergeschaft, Sozialimmobilien sowie der WEG-Verwaltung.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss sehen wir uns dartliber hinaus in der Verantwor-
tung, durch quartiersbegleitende Sozialraumangebote fir attraktive Wohnviertel
zu sorgen und damit zu sozialstabilen Verhaltnissen in den einzelnen Stadtteilen
beizutragen.

Unsere Gesellschaft sieht die sehr hohe Nachfrage und den Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum im Stadtgebiet Neuss als herausfordernde Aufgabe zur Errichtung
sowohl! offentlich geforderter als auch preisgtinstiger freifinanzierter Neubauten
an Standorten mit entsprechender Lagequalitat. Wir errichten und erhalten in Erful-
lung unseres satzungsgemafRen Auftrages bezahlbaren und zeitgemaRen Wohn-
raum fur breite Schichten der Bevolkerung der Stadt Neuss. Dabei legen wir insbe-
sondere Wert darauf, die Bedurfnisse unserer Mieter und die Veranderungen der
Markte, Sozialstrukturen sowie der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen standig zu reflektieren und auf der Basis unserer langjahrigen Erfahrungen
innovative, zeitgemalle und barrierefreie Wohnkonzepte sowie attraktive Service-
und Dienstleistungen anzubieten und weiter zu entwickeln. Unsere Malnahmen
verfolgen das Ziel, die Mieterzufriedenheit weiter zu steigern, die Mieterbindung
zu erhohen und somit die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens nachhaltig zu
sichern.

Ebenso tragen wir durch den Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen
im Rahmen quartiersbegleitender Eigentumsmalnahmen dazu bei, dass sich
Menschen ihren Traum vom eigenen Zuhause erfullen konnen. Hierbei sehen wir
den Kauf einer Wohnimmobilie nach wie vor als Eckpfeiler der privaten Vermogens-
bildung und Altersversorgung an. Durch die Errichtung von EigentumsmafRnahmen
wird dariiber hinaus die soziale Verwurzelung mit der Stadt Neuss unterstutzt und
gefordert.

Uber diese Aktivitdten und Aufgaben hinaus sehen wir uns als verlasslichen stadte-
baulichen und sozialen Partner der Stadt Neuss. Mit unseren zahlreichen Angeboten
im Sozialbereich unterstitzen wir unsere Mieter und fordern gezielt das gemein-
schaftliche Leben in den einzelnen Wohnquartieren. Aufgrund der stetig zunehmenden
gesellschaftlichen und demographischen Anforderungen und Aufgabenstellungen
erweitern wir unser Angebot an Sozial- und Serviceleistungen rund um das Wohnen
konsequent und bauen dies in Kooperation mit unseren Sozialpartnern stetig
weiter aus.
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Unsere Verantwortung als sozial ausgerichtetes Unternehmen beinhaltet auch den
bewussten Umgang mit Ressourcen. Damit sich die steigenden Energiekosten nicht
zu einer ,Zweiten Miete” entwickeln, konzentrieren wir uns auf Energieeinsparmog-
lichkeiten und den Einsatz regenerativer Energien.

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 GegenmalRnahmen moglich macht.
In diesen Regelkreis der Planung, Steuerung und Kontrolle flieBen die Erkenntnisse
des Risikomanagementsystems und der Bestandsanalyse ein.

Die Gesellschaft steuert ihre Aktivitaten anhand der Kennzahlen Jahrestberschuss
und Instandhaltungskosten. Hierbei handelt es sich um die bedeutsamsten Kenn-
zahlen des Steuerungssystems.

Die finanziellen Leistungsindikatoren der Gesellschaft werden in den Abschnitten
Entwicklung der Geschaftsfelder, Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage, Prognose-
bericht und finanzwirtschaftliche Risiken dargestellt.

Als steuerungsrelevante, nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden die Anzahl
der Mietwohnungen und die Anzahl der Mitarbeiter herangezogen.

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches
Material zurlickgegriffen, das nur bis 2016 vollstandig vorliegt.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2017 gekennzeichnet durch
ein kraftiges Wirtschaftswachstum (+ 0,9 % im ersten Quartal, + 0,6 % im zweiten
Quartal und + 0,7 % im dritten Quartal). Fir das gesamte Jahr 2017 ergibt sich
daraus ein Anstieg von 2,2 % (kalenderbereinigt: + 2,5 %). Die deutsche Wirtschaft
ist damit das achte Jahr in Folge gewachsen.

Die Arbeitslosenquote verringerte sich der wirtschaftlichen Entwicklung folgend auf
bundesweit 5,7%. Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurch-
schnitt 2017 von knapp 44,3 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland
erbracht. Das ist der hochste Stand seit der deutschen Wiedervereinigung.

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die 10,8 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, wuchs um 1,4 % und konnte damit ihre Wertsteigerung deut-
lich erhohen.
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Der langjahrige positive Trend bei den Baugenehmigungen konnte im Jahr 2017
nicht fortgesetzt werden. Bundesweit wurde der Bau von insgesamt 349.000 Woh-
nungen genehmigt. Somit ergab sich eine Senkung von knapp 7 % oder absolut
rund 26.400 Wohnungen gegentiber dem Vorjahr. Der Bereich Mietwohnungsneu-
bau wuchs im Berichtsjahr gegen den Trend und entwickelte sich mit einer Steigung
um 4,2 % deutlich positiv, wie in den Vorjahren. Mit ca. 4.000 Einheiten mehr als
im Vorjahr wurden insgesamt 94.000 Wohneinheiten neu genehmigt. Im Vergleich
zum Vorjahr sind die Genehmigungen fir Eigentumswohnungen jedoch um 4,2 %
zurlickgegangen. Die Zahl der Fertigstellungen blieb dabei allerdings im Jahresver-
lauf trotz einer deutlichen Zunahme von 15% auf rund 319.000 Wohnungen, wie
im Vorjahr, deutlich hinter den Baugenehmigungen zurtck.

Die Bestandsmieten sind 2016 bundesweit ahnlich moderat wie im Vorjahr um
1,2 % gestiegen. Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher hoherpreisige Markt-
segmente reprasentieren, erhohten sich deutschlandweit um 4,9 % auf durch-
schnittlich 7,65 EUR/m?/mtl. Die Bestandsmieten flr das Jahr 2016 in Deutschland
betragen im Durchschnitt 5,78 EUR/m?/mtl.

In der Stadt Neuss erhohte sich die Einwohnerzahl im Berichtsjahr leicht und betrug
zum Jahresende 159.122 Einwohner. Damit lag der Wert mit +711 Personen gering-
fligig Uber dem Vorjahr (158.411). Der Auslanderanteil lag mit 15,5% ebenfalls tiber
dem Vorjahresniveau von 15,1%. Die Arbeitslosenquote in der Stadt Neuss betragt
flr das Jahr 2017 7,1% und befindet sich auf dem Niveau des Vorjahres.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen fiel in der Stadt Neuss fur das Jahr 2016
mit 326 niedriger als im Vorjahr aus (- 18,3 %). Die Fertigstellungen in 2016 haben
mit 434 deutlich gegenliber dem Vorjahr zugelegt (+ 72,2 %).

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 | Nutzfliche m?
Bestand 31.12.2016 859 6.788 255 3.570 84 6 542.078
Zugange

Bezug 8 60 44 2 17.638

Ankauf 2 2 6.985
Sonstige

Veranderungen 2 1 i 2

Bestand 31.12.2017 869 6.850 255 3.615 83 10 566.699
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Zugange

Im Geschaftsjahr 2017 wurden die zentrale Unterbringungseinrichtung am
Obertorweg 1 und die Kindertagesstatte Am Palmstrauch 11 fertiggestellt. Der erste
Bauabschnitt Hilchrather StraRe 29-39 mit 60 Mietwohnungen und 44 Tiefgaragen-
einstellplatzen konnte ebenfalls an die Mieter libergeben werden.

Angekauft wurde ein Grundstiicksareal am Alexianerplatz. Ein GroRteil der Gebaude
steht zum Abbruch bereit und wird nicht als Zugang gezeigt, mit Ausnahme einer
Kindertagesstatte und dem ehemaligen Krankenhaus, welches zum Umbau vorge-
sehen ist.

Abginge
Abgange hat es im Geschaftsjahr nicht gegeben.
Im Bau befindliche Objekte

Im Bau befinden sich zum Stichtag 31.12.2017 114 Mietwohnungen und 24 soziale
bzw. gewerbliche Einheiten an der Hulchrather StraRe, sowie 31 Mietwohnungen
an der Wolberostrafe.

Die Finanzierung der NeubaumafRnahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen 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 Forderungsprogramm, einer
zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung von 20 bis 25 Jahren.

Mietentwicklung

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer offentlich geforderten und
freifinanzierten Mietwohnungen belduft sich auf € 5,33/m?/mtl. gegenliber
€ 5,27/m?/mtl. im Vorjahr.

Die Erlosschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 475 in 2016 deutlich
um T€ 85 auf T€ 390 in 2017 vermindert. Zum 31.12.2017 standen 67 Wohnein-
heiten leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 1,0 % (Vorjahr 1,1 %). Ein Teil
mit 0,7 % (Vorjahr 0,6 %) entfallt auf Erlosschmalerungen durch strategisch bedingte
Um- und Ausbau- bzw. ModernisierungsmalRnahmen in unseren Bestanden. Somit
betrug die echte Leerstandsquote wegen Nichtvermietung 0,3 % oder 19 Wohnein-
heiten (Vorjahr: 0,5 % oder 36 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung
Der Konzern verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2017 Uber 142.044 m?* unbebaute

Grundstlcke. Fir den Wohnungsneubau werden auch zukinftig weitere Grund-
sticksflachen mit entsprechender Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet angekauft.
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Instandhaltung

Fir die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr
2017 rund € 11,6 Mio. (Vorjahr rund € 9,5 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht
€ 20,16 (Vorjahr € 17,61) je m* Wohn- und Nutzflache.

2.2.2. Bautragergeschaft

Aus dem Bereich der Eigentumsmalinahmen wurden im Geschaftsjahr 2017
22 Eigenheime Hubert-Timmer-Weg 2-26, Ferdinand-von-Lininck-Weg 2-18 fertig-
gestellt und tbergeben.

2.2.3. WEG-Verwaltung

Die Konzerngesellschaften waren im Geschdftsjahr 2017 zum Verwalter fir
drei Eigentimergemeinschaften mit 137 Einheiten nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz bestellt. Davon entfallen auf die Fremdverwaltung 2 Wohneinheiten,
30 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze, 10 Gewerbeeinheiten, 49 Dienstbarkeitsflachen,
sowie 95 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 54 Tiefgaragen- bzw. Stellplatzen
und eine Gewerbeeinheit.

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

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

In der folgenden Ergebnisibersicht haben wir die Gewinn- und Verlustrechnung

nach betriebswirtschaftlichen Erfordernissen umgegliedert.

Umsatzerlose 61.557 1023 % 59.801
Bestandsverdanderungen -2.594 -43 % 945
Andere betriebliche Ertrage 1192 2,0 % 1.104
Betriebsleistung 60.155 100,0 % 61.850
Aufwendungen flr bezogenen Lieferungen und

LS 32.052 53,3 % 34.200
Personalaufwand 4.394 7,3 % 4.250
Abschreibungen (planmaRig) 9.390 15,6 % 8.603
Andere betriebliche Aufwendungen 1.823 30% 1.783
Zinsaufwand 7.172 11,9 % 7.576
Sonstige Steuern 1.456 2,4 % 1.457
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 56.287 93,5 % 57.869
Betriebsergebnis 3.868 6,5 % 3.981
Finanzergebnis 184 165
Neutrales Ergebnis -1.743 -2.051
Jahresiiberschuss (vor Ertragssteuern) 2.309 2.095
Ertragssteuern 0 =1
Jahresiiberschuss 2.309 2.096

Die Umsatzerlése haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 1.756 erhoht.
Ursachlich hierfiir sind Neubezlige im Immobilienbestand. Die Aufwendungen fir
bezogene Lieferungen und Leistungen haben sich aufgrund abnehmender Bau-
tragertatigkeit um T€ 2.148 verringert. Weitere wesentliche Veranderungen gab es
nicht.

Im Geschaftsjahr 2017 wurde ein Jahreslberschuss von T€ 2.309 (Vorjahr T€ 2.096)
erzielt. Der genehmigte Wirtschaftsplan 2017 mit T€ 1.581 wurde um T€ 728 (iber-
schritten. Die wesentliche Abweichung ergibt sich durch den Dividendenverzicht ver-
bunden mit der hierdurch nicht anfallenden Korperschaftsteuer in Hohe von T€ 508.

96,7 %
15%
18 %

100,0 %

553 %
6,9 %
13,9 %
29 %
122 %
2,4 %
93,6 %
6,4 %

1.756
-3.539
88
-1.695

-2.148
144
787

40
-404

-1.582
-113
1e)
308
214

213
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Das Betriebsergebnis verteilt sich auf folgende Leistungsbereiche: Die Kapitalstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

3.868 3.981 =lils

Gegenliber dem Vorjahr haben sich keine wesentlichen Veranderungen ergeben.

2.3.2. Finanz- und Vermogenslage

Die Vermogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

447.061 94,7 % 412.961 94,1 %

64.251 13,5% 51.133 11,6 %
m 6.727 Gesamtkapital/Bilanzsumme 471.737 100,0 % 439.156 100,0 % 32.581

Gesamtvermégen/Bilanzsumme 471.737 100,0% 439.156 100,00 % 32.581

10 11



2. WIRTSCHAFTSBERICHT

Hiernach ergeben sich im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhaltnisse:

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.4. Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 447.061 412961 34.100
Finanzierungsmittel 407.486 386.601 20.885
Uber-/Unterdeckung -39.575 -26.360 -13.215
Mittelfristiger Bereich (Verkaufsmanahmen)
Vermogenswerte 3.960 6.727 -2.767
Finanzierungsmittel 0 1422 -1.422
Kostenvorlage -3.960 -5.305 1345
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (fliissige Mittel) -30.495 -18.138 -12.357
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 17.537 17.742 -205
-12.958 -396 -12.562
kurzfristige Verpflichtungen 30.577 31.269 -692
Stichtagsliquiditat/Mittelbedarf -43.535 -31.665 -11.870

Der Mittelbedarf hat sich aufgrund der Vorlaufkosten fiir die verschiedenen Bau-
vorhaben deutlich erhoht.

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
zinsbedingt und dient hauptsdchlich der zinsglinstigen Zwischenfinanzierung der
Bauaktivitaten. Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsmaoglichkeiten fur
Langfristkredite, insbesondere innerhalb des Banken- und Versicherungsbereiches.
Die Bonitatseinstufungen der Neusser Bauverein AG erfolgen erneut auf sehr gutem
Niveau.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samt-
lichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegen-
uber den finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht nachkommen
zu konnen.

Unsere Gesellschaft konnte 2017 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfullen.
Unter Einbeziehung der Finanzplanung fir 2018 ist die Liquiditat sichergestellt.

12

Jahresuberschuss T€ 2.309 2.096 1.463
Eigenkapitalquote % 11,0 11,3 11,7
Eigenkapitalrentabilitat % 4,5 42 4,1
Cashflow T€ 12.490 11.218 11.949
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 5,33 5,27 522
Instandhaltungskosten absolut T€ 10.568 9.544 9.830
Instandhaltungskosten €/m? 20,18 17,61 18,17
Fluktuationsquote % 7,3 7,3 7,9
Leerstandsquote % 1,0 1,1 1,2
davon strategisch bedingt % 0,7 0,6 0,6
Leerstandsquote bereinigt % 0,3 0,5 0,6

Gegenliber dem Vorjahr haben sich keine wesentlichen Veranderungen der finanziellen
Leistungsindikatoren ergeben.

Der Jahreslberschuss entspricht im Wesentlichen dem prognostizierten Wirtschaftsplan.

2.4.2. Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2.4.2.1. Personal

Im Geschaftsjahr 2017 waren durchschnittlich 59 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 14 als Teilzeitkrafte beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind im
kaufmannischen und technischen Bereich (58 Angestellte, davon 13 Teilzeitkrafte) und
eine Mitarbeiterin als Buroreinigungskraft (Teilzeitkraft) tatig. AuBerdem wurden drei
Auszubildende beschaftigt.

Die ZielgrofRe und die Zielerreichung flr den Frauenanteil flir den Vorstand, die Fih-
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.

13
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11,6
4,0
10.679
5,15
8.901
16,40
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13
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1.295
11,4
3,7
10.261
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Gegenlber dem Vorjahr haben sich keine wesentlichen Veranderungen der sonstigen
nichtfinanziellen Leistungsindikatoren ergeben.

2.4.2.2. Sozialmanagement

Die Neusser Bauverein AG als groStes Wohnungsunternehmen im Rhein-Kreis ver-
sorgt breite Schichten der Bevdlkerung von Neuss mit attraktivem und bezahlbarem
Wohnraum und ist als Sozialpartner langfristig der Stadt Neuss verbunden. Einer
zentralen Bedeutung kommen dabei die Angebote der Sozial- und Serviceleistungen
flr unsere Mieter zu, die wir auch im laufenden Geschaftsjahr in Kooperation mit
unseren Sozialpartnern kontinuierlich in unseren Quartieren fortgesetzt haben.

Unsere Mieterblros und Nachbarschaftstreffs sind Anlaufstellen bei allen Fragen zum
Thema Wohnen und fordern das Miteinander unserer Mieter. Hier kann auch das
umfangreiche Beratungsangebot unserer Sozialpartner in Anspruch genommen
werden. Auch bei unseren neuen Projekten wollen wir den weiteren Ausbau dieser
Angebote berticksichtigen.

Seit vielen Jahren fiihren wir auch unser vielfaltiges Engagement im Bereich des
Neusser Jugendsports erfolgreich fort und werden hieran auch zukinftig festhalten.

3.1. Risikomanagement

Im Rahmen der Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) werden die bestehenden und eingesetzten
Controllinginstrumente mit dem Fokus des internen Kontrollsystems und des Risiko-
managements kontinuierlich Uberpriift und weiterentwickelt. Wahrend des abge-
laufenen Geschaftsjahres wurden in diesem Zusammenhang die Quartalsabschliisse
mit unterjahrigen Ergebnisprognosen als zusatzliche Bestandteile des Frihwarn-
systems fortgefuhrt. Das Risikomanagementsystem unserer Gesellschaft erkennt
wesentliche und bestandsgefahrdende Entwicklungen so friihzeitig, dass durch
geeignete Mallnahmen und Reaktionen negative Einflisse und wirtschaftlicher
Schaden von der Gesellschaft abgewendet werden konnen.

Neben den internen Betrachtungen werden weiterhin die zusatzlich relevanten
externen Beobachtungsbereiche, wie beispielsweise die Entwicklung des Wohnungs-
und Kapitalmarktes und die Baukostenentwicklung, in das Controlling mit einbe-
zogen.

Der Aufsichtsrat wird regelmalig Uber die wichtigsten Geschaftsbereiche, Projekte
und Unternehmenskennzahlen unterrichtet.
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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. Zum Jahresende 2016 zeigten sich Hinweise auf einen beginnenden leichten
Anstieg des Zinsniveaus. Dem begegnet die Gesellschaft mit einem aktiven Finanz-
management und frihzeitigen Forwardabschlissen bei aktuell noch glinstigen
Konditionen.

Die Durchfiihrung von quartiersbegleitenden EigentumsmafRnahmen im Rahmen
des Bautragergeschafts ist mit wirtschaftlichen Chancen und Risiken verbunden.
Zur Risikominimierung und -vermeidung sind ausfihrliche Markt- und Standort-
analysen unverzichtbar. Die richtige Markteinschatzung, die Zukunftsfahigkeit der
Produkte sowie die richtige Kaufpreisfindung fur die zu errichtenden Einheiten
beeinflussen neben der Lagequalitat und dem standortbezogenen Nutzungs- und
Bebauungskonzept sowie einer effizienten Kostensteuerung maRgeblich den Erfolg
der MaRBnahmen. Bei jedem neuen Projekt werden deshalb bereits in der frihen
Planungsphase und im Vorfeld der Umsetzung Chancen und Risiken in Form von
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Sensibilitatsanalysen uberprift und nachge-
wiesen sowie ggfs. notwendige Anpassungen durchgefihrt.

Veranderungen der Rahmenbedingungen wahrend der Umsetzung der MaBRnahmen
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 fur das Wachstum und die Weiterentwicklung der Gesellschaft. Die
Entwicklung der HaushaltsgrofRen wird in Fortsetzung des demografischen Wandels
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
BedUrfnisse 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
wir bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmalnahmen unseren
Bestand so weit wie moglich nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umge-
stalten.
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Grundsatzlich wollen wir mit Hilfe entsprechender detaillierter Analysen die
Bedirfnisse und Wiinsche der Wohnungssuchenden erfassen, um so eine zielgenauere
Vermietung und den Verkauf unserer Wohnungen zu ermdglichen, den entspre-
chenden Bedarf an neuem Wohnraum in unseren neuen Projekten zur Verfligung
zu stellen und schlussendlich unsere starke Marktposition noch weiter verbessern
zu konnen. Das Segment der WEG-Verwaltung soll in den kommenden Jahren als
erganzende Dienstleistung weiterhin bedient werden.

Die Umsetzung energetischer MaRnahmen wird weiterhin ein Schwerpunkt unserer
zukilnftigen Ausrichtung mit dem Ziel sein, eine nachhaltige Senkung der Neben-
kosten und damit eine Verringerung der Belastungen unserer Mieter und Erwerber
zu erreichen.

3.4. Finanzinstrumente

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

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements permanent
beobachtet und analysiert.

Zur Sicherung gunstiger Finanzierungskonditionen und zur Absicherung vor kiinftigen
Zinsanderungsrisiken werden im Bereich der Dauerfinanzierungsmittel Prolonga-
tionen und Forwarddarlehen mit Laufzeiten von bis zu 25 Jahren fur offentlich
geforderte und fur freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Der Zins fiir langfristige
Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Niveau. Aktuell
stehen der Gesellschaft Finanzierungspartner mit umfangreichen und kosten-
glinstigen kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfigung. Die nachhaltig
gestiegenen Besicherungserfordernisse und Beleihungsgrenzen fur Fremdfinanzie-
rungsmittel fihren dazu, dass insbesondere fur die Finanzierungen der Neubaumaf3-
nahmen zusatzliche Sicherheiten der Gesellschaft bereitgestellt werden mussen.
Bei der gegebenen Markt- und Liquiditatslage sowie dem Uberwiegenden 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.
Weiterhin kann durch neue oder geanderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die
Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesande-
rungen im Vorfeld mit groller Aufmerksamkeit verfolgt. Risiken aus steigenden
Beschaffungspreisen werden durch einen technischen Einkauf gesteuert. Personal-
risiken ergeben sich im Wesentlichen durch die Fluktuation von Mitarbeitern in
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Schlusselpositionen. Diese Risiken werden von der Neusser Bauverein AG in dem
MaRe begrenzt, dass eigener Fliihrungsnachwuchs herangebildet wird sowie eine
leistungsgerechte Vergutung 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 auf dem ehemaligen Alexianergelande, der
ehemaligen Sauerkrautfabrik Leuchtenberg, sowie des Grundstilickes an der Nieven-
heimer Stral%e, sind weitere Neubauten fiir den Konzernbestand Am Hohen Weg, am
Gottfried-Schmitz-Weg, an der Willi-Graf Stralle, an der Neusser Weyhe sowie Aus-
bauten an der GielenstralRe sowie an der Romerstralse geplant. Erganzt werden
diese Bestandseinheiten um quartierserganzende EigentumsmafRnahmen. Eine Kern-
sanierung unseres Bestandes wird an der Josef-Wirmer-StraRe vorgenommen. Weitere
ModernisierungsmaRnahmen sind an der Willi-Graf-StraRe/ Hulchrather StraRe,
Edith-Stein-StraRRe, RomerstraRe/Neusser Weyhe und Am Hohen Weg geplant.

Insgesamt befinden sich rd. 1.500 Wohn-, Sozial- und Gewerbeeinheiten in der
Projektumsetzung, welche in den Folgejahren sukzessive als Neubau bzw. Moderni-
sierungsmafnahme fertiggestellt werden. Weiter erganzt wird diese Bautatigkeit um
umfangreiche Investitionen in die Instandhaltung, um eine nachhaltige Vermietbar-
keit unserer Wohnungsbestande zu gewahrleisten und sicherzustellen.

In der Planung wird insgesamt von einem fuir den Wohnungsmarkt in Neuss stabilen
und weiterhin positiven Umfeld ausgegangen. Bezliglich der Gesetzeslage wird von
keinen Anderungen ausgegangen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fur das Jahr 2018. Zukunftsbe-
zogene Angaben sind mit moglichen Unsicherheiten behaftet.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen des Konzerns mit leichtem
Wachstum unter den beschriebenen Rahmenbedingungen als positiv.

Der Jahrestiiberschuss ist mit rd. EUR 2,8 Mio. geplant. Dieses Ergebnis basiert im
Wesentlichen auf Umsatzerlosen in Hohe von rd. EUR 60,2 Mio., Aufwendungen
flr Hausbewirtschaftung von rd. EUR 27,7 Mio. und einem Personalaufwand von
rd. EUR 5,2 Mio. Die Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen sind mit rd. EUR 9,6 Mio. und die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen sind mit rd. EUR 2,2 Mio. geplant. Die Ertrage aus
Gewinnabfihrung sind mit rd. EUR 0,6 Mio. geplant. Das Finanzergebnis ist mit
rd. EUR +0,4 Mio. geplant. In der Planung wird von keiner Dividendenzahlung ausge-
gangen. Der Personalaufwand ergibt sich aus bestehenden Arbeitsverhaltnissen und
einer geplanten tariflichen Steigerung. Die Abschreibungen bestehen im Wesent-
lichen aus planmafiigen Abschreibungen, die auf Grund der bisherigen und geplanten
Investitionstatigkeit weiter ansteigen.

17

4,

PROGNOSE-
BERICHT




5.

EINHALTUNG
DER OFFENT-
LICHEN ZWECK-
SETZUNG

UND ZWECK-
ERREICHUNG

5. EINHALTUNG DER OFFENTLICHEN ZWECKSETZUNG UND ZWECKERREICHUNG

Die Prognose basiert auf einer geplanten Sollmiete von rd. EUR 53,3 Mio. und einem
Instandhaltungsaufwand von rd. EUR 11,5 Mio. Flr Neubau und GroBmodernisie-
rung sind Investitionen in Hohe von rd. EUR 38,5 Mio. geplant. Fiir langfristige
Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum flir 2018 generell von
einem Zinssatz zwischen 2,2% und 3,0% ausgegangen. Im Gemeinkostenbereich
wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 1,5% pro Jahr geplant.

Fiir die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventi-
onierten Mitteln der NRW.BANK und Kapitalmarktdarlehen zu Marktzinsen geplant.
Flr 2018 ist die Ubergabe von 169 Wohnungen geplant. Der geplante Bestand an
Wohnungen betragt Ende 2018 voraussichtlich 7.020 Einheiten. Wesentliche Ande-
rungen der Geschaftstatigkeit und des Geschaftsverlaufs sind nicht geplant.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und Nut-
zungsformen, darunter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentums-
rechte. Dabei ist vorrangig eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungs-
versorgung der breiten Schichten der Bevolkerung (gemeinnitziger Zweck) von
besonderer Bedeutung. Diesem Zweck ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2017 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohn-
umfeldverbesserung sowie den Neubau und die VeraufRerung von Eigenheimen und

Eigentumswohnungen wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2017 erfullt.

Der Stadt Neuss als Hauptaktionar werden jahrlich die aktuellen Unternehmens-
daten fur den Beteiligungsbericht zur Verfigung gestellt.
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Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemall § 312 des Aktiengesetzes fur
das Geschaftsjahr 2017 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 den mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften
sind im Geschaftsjahr 2017 nicht vorgenommen worden.

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

AbschlieBend erklaren wir, dass bei jedem der in diesem Bericht aufgefihrten
Rechtsgeschafte unsere Gesellschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat.
Dieser Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die im Zeitpunkt des Abschlus-
ses der Rechtsgeschafte bekannt waren.

Neuss, 29. Marz 2018

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 2017 1. Bilanz zum 31. Dezember 2017

Anlagevermogen Eigenkapital

Immaterielle Vermogensgegenstande

Gewinnriicklagen

Sachanlagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Finanzanlagen Verbindlichkeiten

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Rechnungsabgrenzungsposten _ 820.395,00 40,00

Bilanzsumme 471.736.679,61 439.155.675,25

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Fliissige Mittel

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 471.736.679,61 439.155.675,25 23



2. Gewinn- und Verlustrechnung flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 52.168.070,73 49.245.949,37
b) aus Verkauf von Grundstticken 8.607.108,78 9.540.248,74
) aus Betreuungstatigkeit 14.133,12 25.852,12
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 768.265,68 61.557.578,31 989.106,54
Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen -2.593.830,20 945.420,23
Sonstige betriebliche Ertrage 1.228.206,39 1.140.626,37
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 26.278.619,29 23.977.495,91
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 6.027.630,67 10.851.103,28
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 996.349,76 33.302.599,72 1.020.800,26
Rohergebnis 26.889.354,78 26.037.803,92
Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter 3.326.209,40 3.291.172,42
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

und Unterstutzung 1.067.698,43 4.393.907,83 958.862,76

davon fr Altersversorgung € 523.067,91 (420.550,11)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 9.786.783,97 8.930.845,95
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.055.362,89 1.970.986,91
davon nach Artikel 67 Absatz 1 EGHGB € 69.013,00 (8.627,00)
Ertrage aus Gewinnabflhrung 467.069,16 397.851,50
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.234,93 470.304,09 15.250,02
davon aus verbundenen Unternehmen € 0,00 (13,80)
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen € 0,00 (4.791,21)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7.358.508,30 7.747.317,27
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
€156.513,13 (157.775,50)
Steuern vom Einkommen -128,91 -819,75
Ergebnis nach Steuern 3.765.224,79 3.552.539,88
Sonstige Steuern 1.456.025,36 1.456.859,36
Jahresiiberschuss 2.309.199,43 2.095.680,52
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Riicklage 115.459,98 104.784,03
b) in andere Gewinnriicklagen 1.096.869,73 1.212.329,71 995.448,25
Bilanzgewinn 1.096.869,72 995.448,24
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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 fiir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2017 wurde nach den Rechnungslegungsvorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetz
(BiIRUG) und des Aktiengesetzes aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2017 und die Gewinn- und Verlustrechnung fur 2017
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 abzlig-
lich planmaliiger sowie auBerplanmafiger Abschreibungen bewertet.

Fur Sachanlagenzugange in 2017 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als
Fremdkosten angesetzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumaflnahmen
wurden nach den handelsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die Ubrigen Modernisie-
rungskosten wurden als Erhaltungsaufwand behandelt. Zinsen fir Fremdkapital im
Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf die Anschaffungs- oder Herstellungskosten fur
Alt- und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung
einer durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 80 Jahren.

FUr ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der degressiven
Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2017 ergab sich eine
Minderabschreibung von T€ 3; die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt
T€ 705.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach MalRgabe der buchmafiigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Soweit die buchmaRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach

Modernisierung nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 40 bis 50
Jahren zu Grunde gelegt.

25

ANHANG 2017




ANHANG 2017

Im Berichtsjahr wurde auf zum Abbruch vorgesehene Gebdude eine auRerplanmaRige
Abschreibung von T€ 85 vorgenommen. Fur ein weiteres Objekt wurde aufgrund einer
Ertragswertberechnung eine aullerplanmafige Abschreibung in Hohe von T€ 312
durchgefuhrt.

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 € 150 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 - Grundstticks- und Bau- GmbH, Neuss zu Anschaffungskosten
ausgewiesen. Die Gesellschaft besitzt samtliche Geschaftsanteile in Hohe von
T€ 1.534 (Eigenkapital). Fir das Geschaftsjahr 2017 wurde gemafR dem Ergebnis-
abflihrungsvertrag der ganze Gewinn von € 467.069,16 (Vorjahr € 397.851,50) Uber-
nommen. Die Neusser Bauverein AG, Am Zollhafen 1, Neuss erstellt einen Konzern-
abschluss.

Umlaufvermoégen

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
umlagefahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Fur Betriebs-
kosten auf leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von
T€ 179.

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

Pensionsruckstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gutach-
tens nach dem Teilwertverfahren unter Beruicksichtigung von zukiinftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck,
ein Abzinsungssatz von 3,67 % 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 durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre. Der fur die Vergleichsberechnung gemaf}
§ 253 Abs. 6 HGB bendtigte durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre betragt 2,80 % (Vorjahr: 3,24 %).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rickstellungen nach MaRgabe des
siebenjahrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes betragt T€ 528 und unter-
liegt gemal § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB einer Ausschuttungssperre.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvorschriften des BilMoG zum 31.12.2010
ergibt sich eine aufRerordentliche Anpassung in Hohe von T€ 129. Auf eine weitere Ver-
teilung des Zufuhrungsbedarfs entsprechend Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB wurde im
Geschaftsjahr 2017 verzichtet. Es wurde einmalig fr die restlichen acht Jahre ein Betrag
von T€ 69 zugeflhrt. Die erforderliche Riickstellung ist somit in voller Hohe passiviert.

Andere Ruckstellungen 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 erstmalig einen abgegrenzten Tilgungs-
nachlass 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, Riickstellungen fir Pensionen sowie sonstige Ruckstellungen.
Auf die Austibung 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
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

-46.405.110,33

591.954.016,22 43.818.844,38 663.886,35 46.405.110,33 635.108.974,25 180.662.956,30 9.780.010,28 575.236,35 189.867.730,23 445.241.244,02 411.291.059,92

Finanzanlagen

1.534.000,00 1.534.408,93

1.534.408,93 ‘ 0,00 ‘ 408,93 ‘ 0,00 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 1.534.000,00 ‘

-46.405.110,33
Anlagevermogen 593.657.882,05 43.821.811,07 664.295,28 46.405.110,33 636.815.397,84 180.822.005,20 9.786.783,97 575.236,35 190.033.552,82 446.781.845,02 412.835.876,85
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2. Inder Position ,Unfertige Leistungen” werden € 15.646.038,32 (Vorjahr € 15.473.649,23)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

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

Gesamtbetrag 2.055.066,27 29.228,99 | (37.469,36)

4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage groferen
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Rucklagenspiegel

| 29.446.198,35 995.448,24 1.212.329,71 31.653.976,30

6. Flr zugesagte Pensionen wurde eine Rickstellung gebildet.

7. Inden ,Sonstigen Rickstellungen® sind folgende Ruckstellungen mit einem nicht
unerheblichen Umfang enthalten:
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8. Verbindlichkeitenspiegel

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

409.083.402,73 | 72.340.584,96 | 336.742.817,77 | 50.225.094,44 | 286.517.723,33 340.314.824,58
(381.691.032,52) | (58.544.803,84) | (323.146.228,68) | (46.664.656,19) | (276.481.572,49)|  (322.286.122,33)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

9. Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen bestehen aus Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen T€ 933 (Vorjahr: T€ 880) vermindert um den
Anspruch aus Ergebnisabfiihrung T€ 467 (Vorjahr: T€ 398).

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

1

Die Umsatzerlose wurden ausschlieBlich im Inland erzielt.

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

Ertrage
Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen ~ T€ 134
Aufwendungen

AuferplanmaRige Abschreibungen auf Wohngebadude T€ 397

D. 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 Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fur fremde
Verbindlichkeiten in Hohe von T€ 2.147. Weitere Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

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€ 3.391.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Fahrzeugleasingvertragen in Hohe von
T€ 106 bis zum Ende der jeweiligen Laufzeit.

Das Bestellobligo flir vergebene Auftrage in Hohe von rd. € 17,6 Mio. ist durch zugesagte
Kredite und durch Eigenmittel gedeckt.

Weitere nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen,
die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z. B. Pachtverpflichtungen,
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungsscheinverpflichtungen)
bestehen nicht.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 38 13
Technische Mitarbeiter 4 0
Hausmeister 3 0
Biroreinigung 0 1
Summe 45 14

Auflerdem wurden 3 Auszubildende beschaftigt.
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5. Gesamtbezige: €

a) Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 351.403,62 €
davon variable Vergutung 142.785,00 €
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann 235.559,67 €
davon variable Vergutung 71.500,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 7.500,00 €
davon variable Vergutung 0,00 €

a) Aufsichtsrat

Reiner Breuer, Vorsitzender 2.250,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender 1.125,00 €
Ingeborg Arndt 250,00 €
Dr. Hermann-Josef Baaken 500,00 €
Waltraud Beyen 750,00 €
Manfred Bodewig 750,00 €
Dipl.-Ing. Michael Giesen 125,00 €
Ralph-Erich Hildebrandt 750,00 €
Gisela Hohlmann 750,00 €
Sascha Karbowiak 750,00 €
Ursula von Nollendorf 750,00 €
Ralf Cremers 750,00 €
Regina Hebmduller 750,00 €
Dipl.-Kfm. Marc Helpenstein 250,00 €
Sandra Kochling 500,00 €
Wilhelm Manns 250,00 €
Markus Tappen 750,00 €
Wolfgang Weiwadel 500,00 €

Fur Pensionsverpflichtungen gegenuber einem friheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsriickstellung mit einem Betrag von € 1.939.367,00 gebildet. Im Geschafts-
jahr wurden Zahlungen in Hohe von € 156.875,42 geleistet.

Das Gesamthonorar fir die Abschlussprifungsleistungen betragt T€ 60. Davon entfal-
len T€ 35 auf Abschlusspriferleistungen, T€ 20 auf Steuerberatungsleistungen und
T€ 5 auf sonstige Leistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK), Kéln.
Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenen-
versorgung fir die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002 fest-
gelegten Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag uber die
zusatzliche Altersvorsorge der Beschaftigten des 6ffentlichen Dienstes vom 01.03.2002.
Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 % zuzlglich einem Sanierungs-
zuschlag von 3,5 % der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in Hohe von derzeit rd. 2.809 T¢€.

. Vorschisse 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, ab 28.09.2017

Dr. Hermann-Josef Baaken, Stadtverordneter, Geschaftsfihrer,

Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau,

Manfred Bodewig, Stadtverordneter, Rentner,

Dipl.-Ing. Michael Giesen, Stadtverordneter, Architekt, bis 22.03.2017,
Ralph-Erich Hildebrandt, Stadtverordneter, Oberstudienrat,

Gisela Hohlmann, stellv. Birgermeisterin, Dipl.-Sozialpadagogin,

Sascha Karbowiak, Stadtverordneter, Sozialversicherungsfachangestellter,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin,

alle aus Neuss,

von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Ralf Cremers, Projektleiter, aus Jichen,

Regina Hebmoiller, Kauffrau in der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft,

aus Meerbusch,

Dipl.-Kfm. Marc Helpenstein, Kfm. Angestellter,

aus Grevenbroich, bis 13.06.2017,

Sandra Kochling, Kauffrau in der Grundstilicks- und Wohnungswirtschaft,
aus Kaarst, ab 14.06.2017,

Wilhelm Manns, Installateur, aus Neuss, ab 01.01.2017 bis 13.06.2017,
Markus Tappen, Elektriker, aus Neuss,

Wolfgang Weiwadel, Technischer Angestellter, aus Krefeld, ab 14.06.2017.
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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 2017 betragt € 1.096.869,72.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:
Einstellung in andere Gewinnrlcklagen € 1.096.869,72
Neuss, 29. Marz 2018

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann Dipl.-Ing. Christoph Hélters
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Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der
Neusser Bauverein AG, Neuss, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
2017 gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten
Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
flhrung und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu
planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliger Buchfihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche
Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berticksich-
tigt. Im Rahmen der Prufung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezo-
genen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buchfuhrung,
Jahresabschluss und Lagebericht liberwiegend auf der Basis von Stichproben beur-
teilt. Die Prufung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrund-
satze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

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

Dusseldorf, 29. Mai 2018

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 regelmaf3ige
schriftliche und mindliche Berichte Uber die geschaftliche Entwicklung sowie tber
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 2017 durch
den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen eV.
Kenntnis genommen. Er stimmt mit dem Prifungsergebnis lberein.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2017, den Lagebericht, den Konzernab-
schluss und den Konzernlagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss 2017 ist damit
festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands tber die Verwendung des Bilanzgewinns
schlielt sich der Aufsichtsrat an.

Der vom Vorstand nach § 312 AktG zu erstellende Bericht Uber die Beziehungen zu

verbundenen Unternehmen hat dem Aufsichtsrat vorgelegen. Er wurde von 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. bei den im Bericht aufgefihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft
nicht unangemessen hoch war.”

Nach dem Ergebnis seiner Prufung hat der Aufsichtsrat gegen den Bericht des

Vorstands, insbesondere gegen die Schlusserklarung Uber die Beziehungen zu

verbundenen Unternehmen, keine Einwendungen zu erheben.

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

Neuss, 10. Juli 2018
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. Mit einem Wohnungs-
bestand von rund 7.000 Mietwohnungen sind wir der groBte Wohnungsanbieter
im Rhein-Kreis Neuss. Unser Auftrag und vorrangiges Ziel war und ist die Schaffung
von attraktivem und bezahlbarem Wohnraum fur alle Schichten der Bevdlkerung.
Dieser Leitsatz hat seit Griindung unserer Gesellschaft im Jahr 1891 unverandert
Glltigkeit.

Unser Leistungsspektrum reicht von einem differenzierten Angebot an preisgiin-
stigen offentlich geforderten und frei finanzierten Mietwohnungen und Gewerbe-
objekten bis hin zu attraktiven Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen im
Bautragergeschaft, Sozialimmobilien sowie der WEG-Verwaltung.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss sehen wir uns dartiber hinaus in der Verantwor-
tung, durch quartiersbegleitende Sozialraumangebote flr attraktive Wohnviertel
zu sorgen und damit zu sozialstabilen Verhaltnissen in den einzelnen Stadtteilen
beizutragen.

Unsere Gesellschaft sieht die sehr hohe Nachfrage und den Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum im Stadtgebiet Neuss als herausfordernde Aufgabe zur Errichtung
sowohl! offentlich geforderter als auch preisguinstiger freifinanzierter Neubauten
an Standorten mit entsprechender Lagequalitat. Wir errichten und erhalten in Erful-
lung unseres satzungsgemafRen Auftrages bezahlbaren und zeitgemaRen Wohn-
raum fur breite Schichten der Bevolkerung der Stadt Neuss. Dabei legen wir insbe-
sondere Wert darauf, die Bedurfnisse unserer Mieter und die Veranderungen der
Markte, Sozialstrukturen sowie der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen standig zu reflektieren und auf der Basis unserer langjahrigen Erfahrungen
innovative, zeitgemalle und barrierefreie Wohnkonzepte sowie attraktive Service-
und Dienstleistungen anzubieten und weiter zu entwickeln. Unsere Malnahmen
verfolgen das Ziel, die Mieterzufriedenheit weiter zu steigern, die Mieterbindung
zu erhohen und somit die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens nachhaltig zu
sichern.

Ebenso tragen wir durch den Neubau von Eigenheimen und Eigentumswohnungen
im Rahmen quartiersbegleitender Eigentumsmalnahmen dazu bei, dass sich
Menschen ihren Traum vom eigenen Zuhause erfullen konnen. Hierbei sehen wir
den Kauf einer Wohnimmobilie nach wie vor als Eckpfeiler der privaten Vermogens-
bildung und Altersversorgung an. Durch die Errichtung von EigentumsmafRnahmen
wird dariiber hinaus die soziale Verwurzelung mit der Stadt Neuss unterstutzt und
gefordert.

Uber diese Aktivitaten und Aufgaben hinaus sehen wir uns als verldsslichen
stadtebaulichen und sozialen Partner der Stadt Neuss. Mit unseren zahlreichen
Angeboten im Sozialbereich unterstitzen wir unsere Mieter und fordern gezielt das
gemeinschaftliche Leben in den einzelnen Wohnquartieren. Aufgrund der stetig
zunehmenden gesellschaftlichen und demographischen Anforderungen und
Aufgabenstellungen erweitern wir unser Angebot an Sozial- und Serviceleistungen
rund um das Wohnen konsequent und bauen dies in Kooperation mit unseren
Sozialpartnern stetig weiter aus.
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Unsere Verantwortung als sozial ausgerichtetes Unternehmen beinhaltet auch den
bewussten Umgang mit Ressourcen. Damit sich die steigenden Energiekosten nicht
zu einer ,Zweiten Miete” entwickeln, konzentrieren wir uns auf Energieeinsparmog-
lichkeiten und den Einsatz regenerativer Energien.

1.2. Konzernstruktur

Zum 31. Dezember 2017 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 Grundstiicks- und
Bau- GmbH besteht ein Beherrschungs- und Gewinnabflihrungsvertrag.

Die Neusser Bauverein AG halt im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des
Konzerns. Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft Modernes
Neuss Grundstiicks- und Bau- GmbH war in 2017 wie in den Vorjahren die Erbrin-
gung von Dienstleistungen fur 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 Geschaftsfihrung der
Modernes Neuss Grundstlicks- und Bau- GmbH besteht aus drei Mitgliedern,
zwei Geschaftsfuhrer gehdren 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 lbernommen.

1.3. Steuerungssystem

Das Steuerungssystem des Neusser Bauverein AG-Konzerns basiert auf verschie-
denen Einzelsystemen. Primdr wird ein Wirtschaftsplan aufgestellt, der neben der
Prognose der Ergebnisse des jeweils aktuellen Geschaftsjahres die Kurzfristplanung
des folgenden Geschaftsjahres sowie vier weitere Jahre in der Mittelfristplanung
umfasst und jahrlich aktualisiert wird. Die Werte der Planung werden regelmal3ig
unterjahrig einer Abweichungsanalyse unterzogen, die bei Bedarf Gegenmalinah-
men moglich macht. In diesen Regelkreis der Planung, Steuerung und Kontrolle
flieRen die Erkenntnisse des Risikomanagementsystems und der Bestandsanalyse ein.

Der Konzern steuert seine Aktivitaten anhand der Kennzahlen Jahreslberschuss
und Instandhaltungskosten. 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-, Finanz- und Vermogenslage, Prognosebericht
und finanzwirtschaftliche Risiken dargestellt.

Als steuerungsrelevante, nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden die Anzahl
der Mietwohnungen und die Anzahl der Mitarbeiter herangezogen.
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2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches
Material zurlickgegriffen, das nur bis 2016 vollstandig vorliegt.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im Jahr 2017 gekennzeichnet durch
ein kraftiges Wirtschaftswachstum (+ 0,9 % im ersten Quartal, + 0,6 % im zweiten
Quartal und + 0,7 % im dritten Quartal). Fiir das gesamte Jahr 2017 ergibt sich
daraus ein Anstieg von 2,2 % (kalenderbereinigt: + 2,5 %). Die deutsche Wirtschaft
ist damit das achte Jahr in Folge gewachsen.

Die Arbeitslosenquote verringerte sich der wirtschaftlichen Entwicklung folgend
auf bundesweit 5,7%. Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahres-
durchschnitt 2017 von knapp 44,3 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in
Deutschland erbracht. Das ist der hochste Stand seit der deutschen Wiedervereini-

gung.

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die 10,8 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, wuchs um 1,4 % und konnte damit ihre Wertsteigerung deut-
lich erhohen.

Der langjahrige positive Trend bei den Baugenehmigungen konnte im Jahr 2017
nicht fortgesetzt werden. Bundesweit wurde der Bau von insgesamt 349.000 Woh-
nungen genehmigt. Somit ergab sich eine Senkung von knapp 7 % oder absolut
rund 26.400 Wohnungen gegentiber dem Vorjahr. Der Bereich Mietwohnungsneu-
bau wuchs im Berichtsjahr gegen den Trend und entwickelte sich mit einer Steigung
um 4,2 % deutlich positiv, wie in den Vorjahren. Mit ca. 4.000 Einheiten mehr als
im Vorjahr wurden insgesamt 94.000 Wohneinheiten neu genehmigt. Im Vergleich
zum Vorjahr sind die Genehmigungen fur Eigentumswohnungen jedoch um 4,2 %
zurlickgegangen. Die Zahl der Fertigstellungen blieb dabei allerdings im Jahresver-
lauf trotz einer deutlichen Zunahme von 15% auf rund 319.000 Wohnungen, wie
im Vorjahr, deutlich hinter den Baugenehmigungen zurtck.

Die Bestandsmieten sind 2016 bundesweit ahnlich moderat wie im Vorjahr um
1,2 % gestiegen. Neu- und Wiedervermietungsmieten, die eher hoherpreisige Markt-
segmente reprasentieren, erhohten sich deutschlandweit um 4,9 % auf durch-
schnittlich 7,65 EUR/m?/mtl. Die Bestandsmieten flr das Jahr 2016 in Deutschland
betragen im Durchschnitt 5,78 EUR/m?/mtl.

In der Stadt Neuss erhohte sich die Einwohnerzahl im Berichtsjahr leicht und betrug
zum Jahresende 159.122 Einwohner. Damit lag der Wert mit +711 Personen gering-
fligig Uber dem Vorjahr (158.411). Der Auslanderanteil lag mit 15,5% ebenfalls tiber
dem Vorjahresniveau von 15,1%. Die Arbeitslosenquote in der Stadt Neuss betragt
flr das Jahr 2017 7,1% und befindet sich auf dem Niveau des Vorjahres.

Die Zahl der genehmigten Wohnungen fiel in der Stadt Neuss fur das Jahr 2016

mit 326 niedriger als im Vorjahr aus (- 18,3 %). Die Fertigstellungen in 2016 haben
mit 434 deutlich gegenliber dem Vorjahr zugelegt (+ 72,2 %).
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2.2. Entwicklung der Geschaftsfelder
2.2.1. Immobilienbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

. N Garagen und gewerbl. Sozial- Wohn- u.

Hauser LT G Stellplatze Einheiten immobilien | Nutzfliche m?

Bestand 31.12.2016 860 6.789 255 3.571 84 6 542.239
Zugange

Bezug 8 60 44 2 17.638

Ankauf 2 2 6.985

Sonstige Veranderungen 2 1 =1 =3

Bestand 31.12.2017 870 6.851 255 3.616 83 10 566.859
Zugange

Im Geschaftsjahr 2017 wurden die zentrale Unterbringungseinrichtung am
Obertorweg 1 und die Kindertagesstatte Am Palmstrauch 11 fertiggestellt.
Der erste Bauabschnitt Hilchrather StraBe 29-39 mit 60 Mietwohnungen und
44 Tiefgarageneinstellplatzen konnte ebenfalls an die Mieter Ubergeben werden.

Angekauft wurde ein Grundstiicksareal am Alexianerplatz. Ein GroRteil der Gebaude
steht zum Abbruch bereit und wird nicht als Zugang gezeigt, mit Ausnahme
einer Kindertagesstatte und dem ehemaligen Krankenhaus, welches zum Umbau
vorgesehen ist.

Abginge

Abgange hat es im Geschaftsjahr nicht gegeben.

Im Bau befindliche Objekte

Im Bau befinden sich zum Stichtag 31.12.2017 114 Mietwohnungen und 24 soziale

bzw. gewerbliche Einheiten an der Hulchrather StraRe, sowie 31 Mietwohnungen
an der Wolberostrafe.
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Die Finanzierung der Neubaumafinahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen 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 Forderungsprogramm,
einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung von 20 bis 25 Jahren.

Mietentwicklung

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer offentlich geforderten
und freifinanzierten Mietwohnungen belduft sich auf € 5,33/m?/mtl. gegentber
€ 5,27/m?/mtl. im Vorjahr.

Die Erlosschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 475 in 2016 deutlich
um T€ 85 auf T€ 390 in 2017 vermindert. Zum 31.12.2017 standen 67 Wohnein-
heiten leer. Dies entspricht einer Leerstandsquote von 1,0 % (Vorjahr 1,1 %). Ein Teil
mit 0,7 % (Vorjahr 0,6 %) entfallt auf Erlosschmalerungen durch strategisch bedingte
Um- und Ausbau- bzw. Modernisierungsmafinahmen in unseren Bestanden. Somit
betrug die echte Leerstandsquote wegen Nichtvermietung 0,3 % oder 19 Wohnein-
heiten (Vorjahr: 0,5 % oder 36 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Der Konzern verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2017 Uber 142.044 m? unbebaute
Grundstlcke. Fir den Wohnungsneubau werden auch zukinftig weitere Grund-
stiicksflachen mit entsprechender Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet angekauft.

Instandhaltung

Fur die Instandhaltung unseres bewirtschafteten Bestandes sind im Geschaftsjahr
2017 rund € 11,6 Mio. (Vorjahr rund € 9,5 Mio.) aufgewandt worden. Dies entspricht
€ 20,16 (Vorjahr € 17,61) je m? Wohn- und Nutzflache.

2.2.2. Bautragergeschaft

Aus dem Bereich der EigentumsmaRnahmen wurden im Geschaftsjahr 2017
22 Eigenheime Hubert-Timmer-Weg 2-26, Ferdinand-von-Lininck-Weg 2-18 fertig-
gestellt und ubergeben.

2.2.3. WEG-Verwaltung

Die Konzerngesellschaften waren im Geschaftsjahr 2017 zum Verwalter fur
drei Eigentimergemeinschaften mit 137 Einheiten nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz bestellt. Davon entfallen auf die Fremdverwaltung 2 Wohneinheiten,
30 Tiefgaragen- bzw. Stellplatze, 10 Gewerbeeinheiten, 49 Dienstbarkeitsflachen,
sowie 95 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen, 54 Tiefgaragen- bzw. Stellplatzen
und eine Gewerbeeinheit.
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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.

2017 2016 Verdnderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerlose 61.421 100,3 % 59.473 96,1% 1.948
Bestandsverdnderungen -2.589 -42 % 938 1,5% -3.527
Andere aktivierte Eigenleistungen 496 0,8 % 377 0,6 % 119
Andere betriebliche Ertrage 1.885 31% 1113 18 % 772
Betriebsleistung 61.213 100,0 % 61.901 100,0 % -688
Aufwendungen flir bezogenen Lieferungen und

Leistungen 28.922 472 % 30.066 48,6 % -1.144
Personalaufwand 7.654 12,5 % 7.571 122 % 83
Abschreibungen (planmaRig) 9.511 155 % 8.724 14,1 % 787
Andere betriebliche Aufwendungen 2.165 3,5% 2.103 34 % 62
Zinsaufwand 7172 11,7 % 7.576 12,2 % -404
Sonstige Steuern 1.469 2,4 % 1.470 2,4 % -1
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 56.893 92,8 % 57.510 92,9 % -617
Betriebsergebnis 4.320 72 % 4.391 71 % -71
Finanzergebnis -288 -233 -55
Neutrales Ergebnis =1lo7/22) -2.063 340
Jahresiiberschuss (vor Ertragssteuern) 2.309 2.095 214
Ertragssteuern 0 =1 1
Jahrestiberschuss 2.309 2.096 213

Die Umsatzerlése haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T€ 1.948 erhoht.
Ursachlich hierfiir sind Neubezlige im Immobilienbestand. Die Aufwendungen fir
bezogene Lieferungen und Leistungen haben sich aufgrund abnehmender Bautrager-
tatigkeit um T€ 1.144 verringert. Weitere wesentliche Veranderungen gab es nicht.

Im Geschaftsjahr 2017 wurde ein Jahresiiberschuss von T€ 2.309 (Vorjahr T€ 2.096)
erzielt. Der genehmigte Wirtschaftsplan 2017 mit T€ 1.581 wurde um T€ 728 Uber-
schritten. Die wesentliche Abweichung ergibt sich durch den Dividendenverzicht ver-
bunden mit der hierdurch nicht anfallenden Korperschaftsteuer in Hohe von T€ 508.
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Das Betriebsergebnis verteilt sich auf folgende Leistungsbereiche: Die Kapitalstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

51.876 11,00 % 49.567 11,30 %

4.320 4.391 -71

Gegenliber dem Vorjahr haben sich keine wesentlichen Veranderungen ergeben.

2.3.2. Finanz- und Vermogenslage

Die Vermogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

446.072 94,50 % m 93,80 %

64.019 13,60 % 50.915 11,60 %

Gesamtvermogen/Bilanzsumme 471.544 100,00 % 438.938 100,00 % 32.606

m 0,90 % 6.727 1,60 %

Gesamtvermogen/Bilanzsumme 471.544 100,00 % 438.938 100,00 % 32.606
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Hiernach ergeben sich im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 446.072 411.993 34.079
Finanzierungsmittel 407.525 386.601 20.924
Unterdeckung -38.547 -25.392 -13.155

Mittelfristiger Bereich (Verkaufsmanahmen)

Vermogenswerte 3.960 6.727 -2.767
Finanzierungsmittel 0 1.422 -1.422
Kostenvorlage -3.960 -5.305 1.345

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (fliissige Mittel) -29.949 -17.598 -12.351
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 17.787 17.951 -164

-12.162 353 -12.515
kurzfristige Verpflichtungen 30.345 31.050 -705
Stichtagsliquiditat/Mittelbedarf -42.507 -30.697 -11.810

Der Mittelbedarf hat sich aufgrund der Vorlaufkosten fiir die verschiedenen Bau-
vorhaben deutlich erhoht.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samt-
lichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegen-
uber den finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht nachkommen
zu konnen.

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
zinsbedingt und dient hauptsdchlich der zinsglinstigen Zwischenfinanzierung der
Bauaktivitaten. Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsmaoglichkeiten fur
Langfristkredite, insbesondere innerhalb des Banken- und Versicherungsbereiches.
Die Bonitatseinstufungen des Neusser Bauverein AG-Konzerns erfolgen erneut auf
sehr gutem Niveau.

Unser Konzern konnte 2017 jederzeit seine finanziellen Verpflichtungen erftllen.
Unter Einbeziehung der Finanzplanung fiir 2018 ist die Liquiditat sichergestellt.
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2.4. Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Jahresiberschuss T€ 2.309 2.096 1.463
Eigenkapitalquote % 11,0 113 11,7
Eigenkapitalrentabilitat % 4,5 4,2 4,1
Cashflow T€ 12.650 11.339 12.087
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 5,33 5,27 522
Instandhaltungskosten absolut T€ 11.560 9.544 9.830
Instandhaltungskosten €/m? 20,16 17,61 18,17
Fluktuationsquote % 7,3 7,3 7,9
Leerstandsquote % 11 11 12
davon strategisch bedingt % 0,6 0,6 0,6
Leerstandsquote bereinigt % 0,5 0,5 0,6

Gegenliber dem Vorjahr haben sich keine wesentlichen Veranderungen der finanziellen
Leistungsindikatoren ergeben.

Der Jahreslberschuss entspricht im Wesentlichen dem prognostizierten Wirtschaftsplan.

2.4.2. Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2.4.2.1. Personal

Im Geschaftsjahr 2017 waren durchschnittlich 120 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 25 als Teilzeitkrafte beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind im
kaufmannischen und technischen Bereich (75 Angestellte, davon 17 Teilzeitkrafte), als
Servicemitarbeiter (23 Arbeiter, davon eine Teilzeitkraft), sowie als Hausmeister bzw.
Hauswarte (13, davon eine Teilzeitkraft) und Hausreinigungskréfte (sechs, alle Teilzeit-
krafte) tatig. AuBerdem wurden drei 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.

Gegenuiber dem Vorjahr haben sich keine wesentlichen Veranderungen der sonstigen
nichtfinanziellen Leistungsindikatoren ergeben.
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2.4.2.2. Sozialmanagement

Der Neusser Bauverein AG-Konzern versorgt breite Schichten der Bevdlkerung von
Neuss mit attraktivem und bezahlbarem Wohnraum und ist als Sozialpartner lang-
fristig der Stadt Neuss verbunden. Einer zentralen Bedeutung kommen dabei die
Angebote der Sozial- und Serviceleistungen fur unsere Mieter zu, die wir auch im
laufenden Geschaftsjahr in Kooperation mit unseren Sozialpartnern kontinuierlich
in unseren Quartieren fortgesetzt haben.

Unsere Mieterbliros und Nachbarschaftstreffs sind Anlaufstellen bei allen Fragen
zum Thema Wohnen und fordern das Miteinander unserer Mieter. Hier kann auch
das umfangreiche Beratungsangebot unserer Sozialpartner in Anspruch genommen
werden. Auch bei unseren neuen Projekten wollen wir den weiteren Ausbau dieser
Angebote beriicksichtigen.

Seit vielen Jahren fiihren wir auch unser vielfaltiges Engagement im Bereich des
Neusser Jugendsports erfolgreich fort und werden hieran auch zuktinftig festhalten.

3.1. Risikomanagement

Im Rahmen der Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) werden die bestehenden und eingesetzten
Controllinginstrumente mit dem Fokus des internen Kontrollsystems und des Risiko-
managements kontinuierlich Uberpriift und weiterentwickelt. Wahrend des abge-
laufenen Geschaftsjahres wurden in diesem Zusammenhang die Quartalsabschliisse
mit unterjahrigen Ergebnisprognosen als zusatzliche Bestandteile des Frihwarn-
systems fortgefuhrt. Das Risikomanagementsystem unserer Gesellschaft erkennt
wesentliche und bestandsgefahrdende Entwicklungen so friihzeitig, dass durch
geeignete Mallnahmen und Reaktionen negative Einflisse und wirtschaftlicher
Schaden von der Gesellschaft abgewendet werden konnen. Neben den internen
Betrachtungen werden weiterhin die zusatzlich relevanten externen Beobachtungs-
bereiche, wie beispielsweise die Entwicklung des Wohnungs- und Kapital-
marktes und die Baukostenentwicklung, in das Controlling mit einbezogen.

Der Aufsichtsrat wird regelmaliig tUber die wichtigsten Geschaftsbereiche, Projekte
und Unternehmenskennzahlen unterrichtet.

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 entgegen.
Zum Jahresende 2016 zeigten sich Hinweise auf einen beginnenden leichten
Anstieg des Zinsniveaus. Dem begegnet die Gesellschaft mit einem aktiven Finanz-
management und friihzeitigen Forwardabschlissen bei aktuell noch glinstigen
Konditionen.
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Die Durchfiihrung von quartiersbegleitenden Eigentumsmafinahmen im Rahmen
des Bautragergeschafts ist mit wirtschaftlichen Chancen und Risiken verbunden.
Zur Risikominimierung und -vermeidung sind ausfihrliche Markt- und Standort-
analysen unverzichtbar. Die richtige Markteinschatzung, die Zukunftsfahigkeit der
Produkte sowie die richtige Kaufpreisfindung flr die zu errichtenden Einheiten
beeinflussen neben der Lagequalitat und dem standortbezogenen Nutzungs- und
Bebauungskonzept sowie einer effizienten Kostensteuerung maRgeblich den Erfolg
der MaRBnahmen. Bei jedem neuen Projekt werden deshalb bereits in der frihen
Planungsphase und im Vorfeld der Umsetzung Chancen und Risiken in Form von
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Sensibilitatsanalysen uberprift und nachge-
wiesen sowie ggfs. notwendige Anpassungen durchgefiihrt. Veranderungen der
Rahmenbedingungen wahrend der Umsetzung der MaBnahmen werden in Form
von Prognoserechnungen abgebildet, um entsprechende korrigierende MaRnahmen
unverziglich einleiten und umsetzen zu konnen. 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
wir bei samtlichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmalnahmen unseren
Bestand so weit wie moglich nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umge-
stalten.

Grundsatzlich wollen wir mit Hilfe entsprechender detaillierter Analysen die
Bedulrfnisse und Winsche der Wohnungssuchenden erfassen, um so eine
zielgenauere Vermietung und den Verkauf unserer Wohnungen zu ermoglichen,
den entsprechenden Bedarf an neuem Wohnraum in unseren neuen Projekten zur
Verfugung zu stellen und schlussendlich unsere starke Marktposition noch weiter
verbessern zu konnen. Das Segment der WEG-Verwaltung soll in den kommenden
Jahren als erganzende Dienstleistung weiterhin bedient werden.

Die Umsetzung energetischer MaRnahmen wird weiterhin ein Schwerpunkt unserer
zukUnftigen Ausrichtung mit dem Ziel sein, eine nachhaltige Senkung der Neben-
kosten und damit eine Verringerung der Belastungen unserer Mieter und Erwerber
zu erreichen.
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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 offentliche Mittel aus den Berei-
chen der Wohnungsbauforderung oder der energetischen Sanierung in Anspruch
genommen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements permanent
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 25 Jahren fur 6ffentlich
geforderte und fir freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Der Zins fur lang-
fristige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Niveau.
Aktuell stehen der Gesellschaft Finanzierungspartner mit umfangreichen und
kostengunstigen kurz- und langfristigen Finanzierungen zur Verfligung. Die nach-
haltig gestiegenen Besicherungserfordernisse und Beleihungsgrenzen fur Fremd-
finanzierungsmittel fihren dazu, dass insbesondere fir die Finanzierungen der
NeubaumaBnahmen zusatzliche Sicherheiten der Gesellschaft bereitgestellt
werden mussen. Bei der gegebenen Markt- und Liquiditatslage sowie dem Uber-
wiegenden Anteil langfristiger Fremdfinanzierungsmittel ist das Zinsanderungs-
risiko 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.
Weiterhin kann durch neue oder geanderte Umweltgesetze bzw. -verordnungen die
Kostensituation stark belastet werden. Deshalb werden geplante Gesetzesande-
rungen im Vorfeld mit groller Aufmerksamkeit verfolgt. Risiken aus steigenden
Beschaffungspreisen werden durch einen technischen Einkauf gesteuert. Personal-
risiken ergeben sich im Wesentlichen durch die Fluktuation von Mitarbeitern in
Schlisselpositionen. Diese Risiken werden von dem Neusser Bauverein AG-Konzern
in dem Mafe begrenzt, dass eigener Fiihrungsnachwuchs herangebildet wird sowie
eine leistungsgerechte Verglitung 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.
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Neben der Entwicklung der Grundstiicke auf dem ehemaligen Alexianergelande,
der ehemaligen Sauerkrautfabrik Leuchtenberg, sowie des Grundstlickes an der
Nievenheimer Straf3e, sind weitere Neubauten fiir den Konzernbestand Am Hohen
Weg, am Gottfried-Schmitz-Weg, an der Willi-Graf StralRe, an der Neusser Weyhe
sowie Ausbauten an der GielenstraRe sowie an der RomerstraRe geplant. Erganzt
werden diese Bestandseinheiten um quartierserganzende Eigentumsmafnahmen.
Eine Kernsanierung unseres Bestandes wird an der Josef-Wirmer-Stralle vorgenom-
men. Weitere Modernisierungsmalinahmen sind an der Willi-Graf-Stral3e/ Hulch-
rather StraRe, Edith-Stein-Strale, RomerstralRe/Neusser Weyhe und Am Hohen Weg
geplant.

Insgesamt befinden sich rd. 1.500 Wohn-, Sozial- und Gewerbeeinheiten in der Pro-
jektumsetzung, welche in den Folgejahren sukzessive als Neubau bzw. Modernisie-
rungsmalinahme fertiggestellt werden. Weiter erganzt wird diese Bautatigkeit um
umfangreiche Investitionen in die Instandhaltung, um eine nachhaltige Vermiet-
barkeit unserer Wohnungsbestande zu gewahrleisten und sicherzustellen.

In der Planung wird insgesamt von einem flir den Wohnungsmarkt in Neuss stabilen
und weiterhin positiven Umfeld ausgegangen. Beztiglich der Gesetzeslage wird von
keinen Anderungen ausgegangen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fur das Jahr 2018. 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.

Der Jahrestberschuss ist mit rd. EUR 2,8 Mio. geplant. Dieses Ergebnis basiert im
Wesentlichen auf konsolidierten Umsatzerlosen in Hohe von rd. EUR 60,3 Mio., Auf-
wendungen fur Hausbewirtschaftung von rd. EUR 25,5 Mio. und einem Personal-
aufwand von rd. EUR 8,5 Mio. Die Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensge-
genstande des Anlagevermogens und Sachanlagen sind mit rd. EUR 9,8 Mio. und
die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit rd. EUR 2,5 Mio. geplant. Das
Finanzergebnis ist mit rd. EUR +0,4 Mio. geplant. In der Planung wird von keiner
Dividendenzahlung ausgegangen. Der Personalaufwand ergibt sich aus bestehen-
den Arbeitsverhaltnissen und einer geplanten tariflichen Steigerung. Die Abschrei-
bungen bestehen im Wesentlichen aus planmaRigen Abschreibungen, die auf
Grund der bisherigen und geplanten Investitionstatigkeit weiter ansteigen.
Die Prognose basiert auf einer geplanten Sollmiete von rd. EUR 53,5 Mio. und einem
Instandhaltungsaufwand von rd. EUR 10,7 Mio. Fir Neubau und GroRmodernisie-
rung sind Investitionen in Hohe von rd. EUR 38,5 Mio. geplant. Fur langfristige
Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum fur 2018 generell von
einem Zinssatz zwischen 2,2% und 3,0% ausgegangen. Im Gemeinkostenbereich
wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 1,5% pro Jahr geplant.

Fur die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventi-
onierten Mitteln der NRW.BANK und Kapitalmarktdarlehen zu Marktzinsen geplant.
Fir 2018 ist die Ubergabe von 169 Wohnungen geplant. Der geplante Bestand an
Wohnungen betragt Ende 2018 voraussichtlich 7.021 Einheiten. Wesentliche Ande-
rungen der Geschaftstatigkeit und des Geschaftsverlaufs sind nicht geplant.
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5. EINHALTUNG DER OFFENTLICHEN ZWECKSETZUNG UND ZWECKERREICHUNG

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigentums-
rechte. Dabei ist vorrangig eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungs-
versorgung der breiten Schichten der Bevolkerung (gemeinnitziger Zweck) von
besonderer Bedeutung. Diesem Zweck ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2017 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohn-
umfeldverbesserung sowie den Neubau und die VerauRerung von Eigenheimen und

Eigentumswohnungen wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2017 erfillt.

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

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemaf § 312 des Aktiengesetzes flr
das Geschaftsjahr 2017 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 den mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften
sind im Geschaftsjahr 2017 nicht vorgenommen worden.

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

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

Neuss, 29. Marz 2018

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 2017 1. Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017

Anlagevermogen Eigenkapital

Immaterielle Vermogensgegenstande

Gewinnriicklagen

Sachanlagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Finanzanlagen Verbindlichkeiten

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Rechnungsabgrenzungsposten _ 820.395,00 40,00

Bilanzsumme 471.543.850,73 438.937.696,82

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Flissige Mittel

Bilanzsumme 471.543.850,73 438.937.696,82
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2. Konzerngewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 52.385.720,88 49.463.027,05
b) aus Verkauf von Grundstticken 8.607.108,78 9.540.248,74
) aus Betreuungstatigkeit 19.103,32 41.507,78
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 409.177,74 61.421.110,72 428.744.47
Verminderung (Vorjahr: Erhéhung) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen -2.588.986,52 938.140,80
Andere aktivierte Eigenleistungen 495.682,73 377.071,50
Sonstige betriebliche Ertrage 1.936.115,26 1.178.213,41
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 24.107.109,81 21.713.749,51
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 6.020.988,67 9.955.173,18
) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 44.178,09 30.172.276,57 46.711,73
Rohergebnis 31.091.645,62 30.251.319,33
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 5.896.657,64 5.906.957,07
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstiitzung 1.757.228,35 7.653.885,99 1.664.497,91

davon flr Altersversorgung € 721.984,80 (621.209,29)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 9.907.954,50 9.052.148,11
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.396.567,46 2.331.357,73
davon nach Artikel 67 Absatz 1 EGHGB € 69.013,00 (8.627,00)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 3.235,21 15.259,59
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen € 0,00 (4.791,21)
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 7.358.508,30 7.747.317,27
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
€ 156.513,13 (157.775,50)
Steuern vom Einkommen -128,91 -819,75
Ergebnis nach Steuern 3.778.093,49 3.565.120,58
Sonstige Steuern 1.468.894,06 1.469.440,06
Jahresiiberschuss 2.309.199,43 2.095.680,52
Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in die gesetzliche Rucklage 115.459,98 104.784,03
b) in andere Gewinnriicklagen 1.096.869,73 1.212.329,71 995.448,25
Bilanzgewinn 1.096.869,72 995.448,24
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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 flir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2017 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanz-
richtlinien-Umsetzungsgesetz (BilRUG) und des Aktiengesetzes aufgestellt. Bei der
Konzerngewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017 und die Konzerngewinn- und Verlustrech-
nung flir 2017 wurden nach der Masgabe der Verordnung tber Formblatter fiir 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 fur Kapitalgesell-
schaften zu Grunde gelegt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und Verlustrechnung
wurde gemaf3 den BilRUG-Vorschriften geandert.

B. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind die Neusser Bauverein AG, Neuss, als Mutterunterneh-
men, sowie die Modernes Neuss - Grundstiicks- und Bau-GmbH, Neuss, als Tochter-
gesellschaft nach den Vorschriften der Vollkonsolidierung (§§ 300 ff. HGB) einbezogen.
Die Neusser Bauverein AG ist zu 100 % an der Tochtergesellschaft Modernes Neuss
- Grundsticks- und Bau- GmbH beteiligt. Zwei Vorstandsmitglieder der Neusser
Bauverein AG sind gleichzeitig Geschaftsfihrer 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- Grundstlicks- und Bau- GmbH besteht ein Beherr-
schungs- und Ergebnisabfihrungsvertrag. Die Verrechnung der Anschaffungskosten
der Beteiligung von T€ 1.534 mit den auf sie entfallenden Eigenkapitalanteilen von
T€ 1.534 flhrte 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 abztiglich
planmaliger sowie aullerplanmaBiger Abschreibungen bewertet.

Fir Sachanlagenzugange in 2017 sind Anschaffungs- oder Herstellungskosten als
Fremdkosten angesetzt. Die Herstellungskosten bei Umbau- und AusbaumafRnahmen
wurden nach den handelsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die Gbrigen Modernisie-
rungskosten 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 fir
Alt- und Neubauten erfolgten nach der linearen Methode unter Zugrundelegung einer
durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer zwischen 70 und 80 Jahren.

Fir ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der degressiven
Abschreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2016 ergab sich eine
Minderabschreibung von T€ 3; die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt
T€ 705.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach MalRgabe der buchmafigen Restnutzungsdauer abgeschrieben. Soweit
die buchmaRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach Moderni-
sierung nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 40 bis 50 Jahren zu
Grunde gelegt.

Im Berichtsjahr wurde auf zum Abbruch vorgesehene Gebaude eine auRerplanmaliige
Abschreibung von T€ 85 vorgenommen. Fir ein weiteres Objekt wurde aufgrund einer
Ertragswertberechnung eine aulRerplanmaRige Abschreibung in Hohe von T€ 312
durchgefuhrt.

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 Wirtschaftsgiter im Wert von € 150 netto bis € 1.000 netto wird
im Zugangsjahr ein Sammelposten gebildet, der tUber funf Jahre abgeschrieben wird.

Finanzanlagen
Als sonstige Ausleihungen wird ein unverzinsliches Arbeitgeberdarlehen ausgewiesen,
welches zum Nominalbetrag bewertet ist.

Umlaufvermoégen

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
umlagefahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen.
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FUr Betriebskosten auf leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in
Hohe von T€ 179.

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
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 wurden entsprechend der Zinsbindungsfrist
degressiv abgeschrieben; im Zugangsjahr zeitanteilig.

Riickstellungen

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

Pensionsruckstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach dem Teilwertverfahren unter Beruicksichtigung von zukunftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G von Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz von 3,67 % 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
gemal? § 253 Abs. 6 HGB bendtigte durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen
sieben Jahre betragt 2,80 % (Vorjahr: 3,24 %).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaRgabe des
siebenjahrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes betragt T€ 528 und
unterliegt gemall § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB einer Ausschuttungssperre.

Aus der erstmaligen Anwendung der Bewertungsvorschriften des BilMoG ergibt sich
eine auflerordentliche Anpassung in Hohe von T€ 129. Auf eine weitere Verteilung
des Zufuhrungsbedarfs entsprechend Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB wurde im
Geschaftsjahr 2017 verzichtet. Es wurde einmalig fur die restlichen acht Jahre ein
Betrag von T€ 69 zugefuhrt. Die erforderliche Ruckstellung ist somit in voller Hohe
passiviert.

Andere Riickstellungen 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, flir die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht
besteht, sind ausnahmslos passiviert.
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Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Die passive Rechnungsabgrenzung enthalt erstmalig einen abgegrenzten Tilgungs-
nachlass 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, Riickstellungen flir Pensionen sowie sonstige Rickstellungen.
Auf die Austibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern nach § 274 HGB
wurde verzichtet.

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

I. Konzernbilanz

1. Konzernanlagenspiegel

Immaterielle
Vermogensgegenstdande

Sachanlagen

-46.405.110,33

593.140.095,35 43.913.509,59 727.724,62 46.405.110,33 636.325.880,32 181.378.736,43 9.885.338,49 639.074,62 190.625.000,30 445.700.880,02 411.761.358,92

Finanzanlagen ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

‘ 47.408,93 ‘ 0,00 ‘ 2.808,93 ‘ 0,00 ‘ 44.600,00 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 44.600,00 ‘ 47.408,93

-46.405.110,33

Anlagevermégen 593.979.063,96 43.934.814,60 731.454,61 46.405.110,33 637.182.423,95 182.126.505,11 9.907.954,50 639.995,68 191.394.463,93 445.787.960,02 411.852.558,85
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 15.705.602,03 (Vorjahr € 15.528.369,26)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Gesamtbetrag 2.149.934,50 29.228,99

4. In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage grof3eren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Rucklagenspiegel

29.446.198,35 995.448,24 1.212.329,71
6. Flr zugesagte Pensionen wurde eine Riickstellung gebildet.

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

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

340.314.824,58
(322.286.122,33)

408.781.308,05
(381.364.758,35)

72.038.490,28
(58.218.529,67)

336.742.817,77
(323.146.228,68)

50.225.094,44
(46.664.656,19)

286.517.723,33
(276.481.572,49)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

9. Inden Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofleren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
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Il. Konzerngewinn- und Verlustrechnung

1

2.

Die Umsatzerlose wurden ausschlieBlich im Inland erzielt.

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

Ertrage
Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen  T€ 137
Aufwendungen

AuferplanmaRige Abschreibungen auf Wohngebadude T€ 397

F. Sonstige Angaben

1

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

Es bestehen Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Ver-
bindlichkeiten in Hohe von T€ 3.613. Weitere Haftungsverhaltnisse bestehen nicht.

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€ 3.410.

Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus Fahr-
zeugleasingvertragen in Hohe von T€ 215, in Hohe von T€ 72 fur Miete EDV, Kopierer,
Telefonanlage, in Hohe von T€ 158 fiir Wartungs- und Pflegearbeiten diverser Software.

Das Bestellobligo fur vergebene Auftrage in Hohe von rd. € 17,6 Mio. ist durch zugesagte
Kredite und durch Eigenmittel gedeckt.

Weitere nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen,
die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Pachtverpflichtungen,
Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungsscheinverpflichtungen)
bestehen nicht.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 47 16
Technische Mitarbeiter/-innen 12 0
Mitarbeiter/-innen im Servicebetrieb,

Hauswarte etc. 33 9
Summe 92 25

Auflerdem wurden 3 Auszubildende beschaftigt.
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5. Gesamtbezige: €

a) Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 371.135,44 €
davon variable Vergutung 142.785,00 €
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann 247.056,54 €
davon variable Vergutung 71.500,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 7.500,00 €
davon variable Vergutung 0,00 €

a) Aufsichtsrat

Reiner Breuer, Vorsitzender 2.250,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender 1.125,00 €
Ingeborg Arndt 250,00 €
Dr. Hermann-Josef Baaken 500,00 €
Waltraud Beyen 750,00 €
Manfred Bodewig 750,00 €
Dipl.-Ing. Michael Giesen 125,00 €
Ralph-Erich Hildebrandt 750,00 €
Gisela Hohlmann 750,00 €
Sascha Karbowiak 750,00 €
Ursula von Nollendorf 750,00 €
Ralf Cremers 750,00 €
Regina Hebmduller 750,00 €
Dipl.-Kfm. Marc Helpenstein 250,00 €
Sandra Kochling 500,00 €
Wilhelm Manns 250,00 €
Markus Tappen 750,00 €
Wolfgang Weiwadel 500,00 €

Fur Pensionsverpflichtungen gegenuber einem friheren Mitglied des Vorstands wurde
eine Pensionsriickstellung mit einem Betrag von € 1.939.367,00 gebildet. Im Geschafts-
jahr wurden Zahlungen in Hohe von € 156.875,42 geleistet.

Das Gesamthonorar fir die Abschlussprifungsleistungen betragt T€ 82. Davon entfal-
len T€ 57 auf Abschlusspriferleistungen, T€ 17 auf Steuerberatungsleistungen und
T€ 8 auf sonstige Leistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK),
Koln. Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebenenver-
sorgung fur die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002 festge-
legten Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag tber die zu
satzliche Altersvorsorge der Beschaftigten des offentlichen Dienstes vom 01.03.2002.
Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 % zuzlglich einem Sanierungs
zuschlag von 3,5 % der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in Hohe von derzeit rd. T€ 5.228.

. Vorschisse und Kredite an Aufsichtsrats- und Vorstandsmitglieder wurden nicht

gewahrt.
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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, ab 28.09.2017

Dr. Hermann-Josef Baaken, Stadtverordneter, Geschaftsfihrer,

Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau,

Manfred Bodewig, Stadtverordneter, Rentner,

Dipl.-Ing. Michael Giesen, Stadtverordneter, Architekt, bis 22.03.2017,
Ralph-Erich Hildebrandt, Stadtverordneter, Oberstudienrat,

Gisela Hohlmann, stellv. Birgermeisterin, Dipl.-Sozialpadagogin,

Sascha Karbowiak, Stadtverordneter, Sozialversicherungsfachangestellter,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin,

alle aus Neuss,

von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Ralf Cremers, Projektleiter, aus Jichen,

Regina Hebmoiller, Kauffrau in der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft,

aus Meerbusch,

Dipl.-Kfm. Marc Helpenstein, Kfm. Angestellter,

aus Grevenbroich, bis 13.06.2017,

Sandra Kochling, Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
aus Kaarst, ab 14.06.2017,

Wilhelm Manns, Installateur, aus Neuss, ab 01.01.2017 bis 13.06.2017,
Markus Tappen, Elektriker, aus Neuss,

Wolfgang Weiwadel, Technischer Angestellter, aus Krefeld, ab 14.06.2017.
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G. Weitere Angaben

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

Ergebnisverwendung
Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2017 betragt € 1.096.869,72.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:
Einstellung in andere Gewinnrlcklagen € 1.096.869,72
Neuss, 29. Marz 2018

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

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

BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den von der Neusser Bauverein AG, Neuss, aufgestellten Konzernabschluss
— bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrech-
nung und Eigenkapitalspiegel — und den Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr
vom 1.Januar bis 31. Dezember 2017 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss
und Konzernlagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und
den erganzenden Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des Vor-
stands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Prifung eine Beurteilung tiber den Konzernabschluss und tiber den Kon-
zernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen
und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung
des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse uber die
Geschaftstatigkeit und uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns
sowie die Erwartungen uber mogliche Fehler berlcksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise flr die Angaben in Konzernabschluss und Konzernlagebericht tuber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung
der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konso-
lidierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands sowie die
Wirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage flr unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen der Satzung und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaliger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht
steht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschrif-
ten, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dusseldorf, 29. Mai 2018

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

Dr. Ranker Bispink
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer
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