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DER
GESELLSCHAFT

1. GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

1.1. Geschaftstatigkeit

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

Unser Leistungsportfolio bietet ein umfangliches Angebot an Mietwohnungen und
Gewerbeobjekten bis hin zu preisgtinstigen und architektonisch anspruchsvollen Ein-
familienhausern und Eigentumswohnungen im Bautragergeschaft, Sozialimmobilien
sowie der WEG-Verwaltung.

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

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

Unsere satzungsgemafe Aufgabe ist die Errichtung und Erhaltung von bezahlbarem
und zeitgemalem Wohnraum, um diese Nachfrage zu decken. Dabei setzen wir den
Fokus darauf, die BedUrfnisse unserer Mieter und die Veranderungen der Markte,
Sozialstrukturen sowie der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
standig zu reflektieren und auf der Basis unserer langjahrigen Erfahrungen innovative
und zeitgemafe Wohnkonzepte sowie attraktive Service- und Dienstleistungen an-
zubieten und weiter auszubauen. Unsere Malinahmen verfolgen das Ziel, die Mie-
terzufriedenheit weiter zu steigern, die Mieterbindung zu erhéhen und die Wirtschaft-
lichkeit des Unternehmens nachhaltig zu sichern.

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

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

Erganzt wird unsere Verantwortung als sozial ausgerichtetes Unternehmen zusatzlich
durch den bewussten Umgang mit Ressourcen bei der Errichtung und Bewirtschaf-
tung unserer Wohneinheiten. Dabei betrachten wir den kompletten Lebenszyklus
eines Gebaudes zur Sicherstellung von bezahlbarem und gesundem Wohnen unter
Bertlicksichtigung einer hohen 6konomischen, ckologischen und sozialen Qualitat.
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1.2. Steuerungssystem

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

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

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

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

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches
Material des Jahres 2020 zurlickgegriffen.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt flir das Jahr 2020 ein Bruttoinlandsprodukt
(BIP)-Riickgang von 5,0 % fest. Die deutsche Wirtschaft ist aufgrund der Corona-
Krise in eine tiefe Rezession geraten, welche vergleichbar ist mit der Situation wah-
rend der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Die Folgen der Corona-Pandemie
machten sich nahezu in allen Wirtschaftsbereichen bemerkbar. Die Produktion
wurde sowohl in den Dienstleistungsbereichen als auch im Produzierenden Gewer-
be teilweise massiv eingeschrankt. Die gestorten globalen Lieferketten hinterlieRen
ihre Spuren in der Industrie, so gab es im Produzierenden Gewerbe ohne Bau — das
ca. ein Viertel der Gesamtwirtschaft ausmacht —im Vergleich 2019 einen Riickgang
um 9,7 %, im Verarbeitenden Gewerbe sogar um 10,4 %. Im Bereich Baugewerbe
hinterliel3 die Pandemie jedoch keine Folgen, die Bruttoschopfung stieg sogar im
Vorjahresvergleich um 1,4 %.

Nach Angaben des statistischen Bundesamtes ist die Arbeitslosenquote auf bundes-
weit 5,9 % gestiegen. Zurlickzufiihren ist der Anstieg um 0,9 % auf die Corona-
Krise im Vorjahr. Die Anzahl der Beschaftigten nahm um 477.000 Personen ab und
beendete mit 44,79 Mio. Erwerbstatigen den langjahrigen Wachstumskurs.

Ein Flinftel der Abnahme betraf die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung. Im
Juni waren 33,32 Mio. Arbeitnehmer sozialversicherungspflichtig beschaftigt, somit
gab es einen Rickgang um 0,3 %, wogegen der Rickgang bei geringfligig Beschaf-
tigten und Selbstandigen eine wesentlich groRe Rolle spielte. Im Juni betrug die
Anzahl der geringfligig Beschaftigten Personen nur 4,26 Mio., gegentiber dem Vor-
jahr weist dies einen Rickgang um 8,3 % auf.
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Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft, die 11,6 % der gesamten Bruttowert-
schépfung in der Immobilienwirtschaft erzeugte, nahm im Vorjahresvergleich um
0,5 % ab. In der Immobilienwirtschaft ist dies der erste reale Rickgang seit sieben
Jahren und fiihrte insbesondere auf die Umsatzriickgange im Bereich der Gewerbe-
vermietung und beim Handel mit Immobilien zuriick. Nominal erzielte die Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft 2020 eine Bruttowertschopfung von 335 Milliarden EUR.

Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr robust und waren mit einem Anstieg um
1,5 % eine entscheidende Stitze der Konjunktur, auch wenn das Wachstum hinter
der Vorjahresdynamik (+3,8%) blieb. Die Entwicklung des Wohnungsbaus war wie in
den Vorjahren Uberdurchschnittlich und stieg um 2,1 %.

Die Zahlen fir Baugenehmigungen verblieben auf hohem Niveau, mit ca. 374.000
neuen Genehmigungen betrug der Zuwachs 3,7 % im Vergleich zum Vorjahr. Seit
einem Tiefstand im Jahr 2009 haben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von etwa
178.000 auf fast 374.000 im Jahr 2020 mehr als verdoppelt.

Der Anstieg der Baugenehmigungen fiihrte beim Neubau sowohl zu einem Zuwachs
an eigenen Wohnungen (+5,2%) als auch an Geschosswohnungsbau (+3,5%). Insge-
samt wurden im Jahr 2020 ca. 80.000 Eigentumswohnungen und 115.000 Mietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau auf dem Weg gebracht. Dies weist die gespaltene
Dynamik beim Geschosswohnungsbau auf, die sich bereits im Jahr 2019 angedeutet
hatte, denn die Zahl der Mietwohnungen stieg um 10,8 %, wahrend die Zahl geneh-
migter Eigentumswohnungen ein Minus von 5,6 % erreichte.

Neu- und Wiedervermietungsmieten stiegen im Berichtsjahr deutschlandweit um
3,1 % auf 9,16 €/m?/mtl. nettokalt.

Der Preisanstieg hat sich im Vergleich zum Vorjahr um ein Prozent verringert. Vor
allem machte sich die Abschwachung im zweiten Halbjahr 2020 bemerkbar, da die
Erst- und Wiedervermietungsmieten um nur 0,7 % gestiegen sind, dies war der nied-
rigste Halbjahresanstieg seit 2010. Besondere Riickgange der Steigerungsraten mach-
ten sich in den GroRstadten tber 500.000 Einwohner bemerkbar. Im ersten Halbjahr
2020 betrug die Steigerungsrate 2,9 % wohingegen im zweiten Halbjahr nur noch
ein Anstieg von 0,9 % zu verzeichnen war. Die hochsten Steigerungen erreichten Um-
landkreise + 3,8 % (zweites Halbjahr: +1,1%) prosperierender Stddte, in denen die
Wohnungsnachfrage in den letzten Jahren zugenommen hat.
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2.2. Entwicklung der Geschaftsfelder

2.2.1. Immobilienbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

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

g P Stellplatze Einheiten immobilien | Nutzflaiche m?

Bestand 31.12.2019 878 7.018 255 3.740 86 10 579.330
Zugange

Bezug Neubau 6 59 55 1 4.765

Bezug DG-Ausbau 6 368

Sonstige Zugange 2 177
Abgidnge

Sonstige Abgange =5 =1 -266

Bestand 31.12.2020 884 7.085 255 3.790 86 10 584.374
Zugange

Zum 01. September 2020 wurden 6 ausgebaute Wohnungen im Dachgeschoss der
Hauser RomerstraBe 99-103 fertiggestellt. Im Bereich Augustinus-Park konnte im
4. Quartal mit der Neubaumalinahme 59 Mietwohnungen und 55 Tiefgaragenstell-
platze Nordkanalallee 100, 100a, 100b, 102, 102a und 104 das Initialprojekt bezogen
werden.

Im Bau befindliche Objekte

Im Neubau befanden sich zum Stichtag 31.12.2020 154 Mietwohnungen und eine
gewerbliche Einheit Augustinusstralle 58-60, 14 Mietwohnungen Magda-Menn-
StraRe 6, 16 Mietwohnungen und 83 soziale/ gewerbliche Einheiten Elise-Stoffels-
StrafBe 9-13, 55 Mietwohnungen Magda-Menn-Stralle 1-5, 2-4, 32 Mietwohnungen
Elise-Stoffels-Strale 2-6, 6 Mieteinfamilienhauser Gottfried-Schmitz-Weg 25-29, 26-30,
13 Mietwohnungen Gottfried-Schmitz-Weg 24, 11 Mietwohnungen und eine Kinder-
tagesstatte Augustinus-Park und 12 Mietwohnungen Dachgeschossausbau Romer-
strafle 105-109/ Neusser Weyhe 37 d-f.

Im Rahmen des Umbaus von Bestandsobjekten befanden sich 26 Mietwohnungen
Josef-Wirmer-Stralle 17, 18 und 19, sowie 12 gewerbliche Einheiten und 9 Mietwoh-
nungen Augustinus-Park im Bau.

Die Finanzierung der Neubaumafnahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen und
nichtéffentlichen Mitteln aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes Nordrhein-
Westfalen in den Einkommensgruppen A und B, der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau,
Kapitalmarktmitteln und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der offentlichen
Wohnungsbaumittel unterliegen die Wohnungen, je nach Forderungsprogramm,
einer zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung von 20 bis 25 Jahren.
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Mietentwicklung

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer 6ffentlich geforderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen belduft sich auf € 5,64 m?/mtl. gegentiber € 5,51/m?/mtl.
im Vorjahr.

Die Erldsschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 464 in 2019 um T€ 37
auf T€ 501 in 2020 erhoht. Zum 31.12.2020 standen 142 Wohneinheiten leer. Dies
entspricht einer Leerstandsquote von 2,0 % (Vorjahr 1,5 %). Ein Anteil mit 1,4 % (Vorjahr
1,3 %) entféllt auf Erldsschmalerungen durch strategisch bedingte Um- und Ausbau-
bzw. ModernisierungsmaBnahmen in unseren Bestanden. Somit betrug die bereinigte
Leerstandsquote wegen Nichtvermietung 0,6 % oder 44 Wohneinheiten (Vorjahr: 0,2 %
oder 11 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Die Gesellschaft verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2020 iber 122.849 m* unbebaute
Grundstiicke. Fiir den Wohnungsneubau werden auch zukiinftig weitere Grund-
stlicksflachen mit entsprechender Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet erworben.

Instandhaltung

Fir die Instandhaltung unseres Bestandes sind im Geschaftsjahr 2020 rund € 13,4 Mio.
(Vorjahr rund € 12,3 Mio.) aufgewendet worden. Dies entspricht € 22,86 (Vorjahr
€ 21,20) je m* Wohn- und Nutzfldche.

2.2.2. Bautragergeschaft

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

2.2.3. WEG-Verwaltung

Die Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2020 zum Verwalter fiir zwei Eigentiimer-
gemeinschaften mit 137 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.
Davon entfallen auf die Fremdverwaltung 2 Wohneinheiten, 30 Tiefgaragen- bzw.
Stellplatze, 10 Gewerbeeinheiten und 95 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen,
54 Tiefgaragen- bzw. Stellpldatzen und eine Gewerbeeinheit.

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

2.3.1. Ertragslage

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

Umsatzerlose 57.271 94,3 56.094
Bestandsverdnderungen 2.057 34 238
Andere betriebliche Ertrage 1422 23 1111
Betriebsleistung 60.750 100,0 57.443
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen 33.029 54,4 29.739
Personalaufwand 4911 81 4.838
Abschreibungen (planmaRig) 9.852 16,2 9.776
Andere betriebliche Aufwendungen 1.867 31 1.985
Zinsaufwand 6.157 10,1 6.357
Sonstige Steuern 1.591 2,6 1.653
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 57.407 94,5 54.348
Betriebsergebnis 3.343 515 3.095
Finanzergebnis 234 2.322
Neutrales Ergebnis -159 1.188
Jahresiiberschuss (vor Ertragssteuern) 3.418 6.605
Ertragssteuern -97 102
Jahresiiberschuss 3.515 6.503

Im Geschaftsjahr 2020 wurde ein Jahresiiberschuss von T€ 3.515 (Vorjahr T€ 6.503)
erzielt. Das Betriebsergebnis betragt T€ 3.343 und hat sich gegenliber dem Vorjahr
um T€ 248 erhoht. Das Neutrale Ergebnis 2019 war durch eine einmalige Umsatz-
steuererstattung in Hohe von T€ 1.471 gepragt. Damit einher ging eine einmalige
Zinserstattung in Hohe von T€ 2.086, welche sich im Finanzergebnis 2019 wider-
spiegelt.

97,7
0,4
19

100,0

51,8
84
17,0
3,4
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29
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5,4

1177
1.819
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3.307

3.290
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76
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-200

-62
3.059
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-2.088
-1.347
-3.187

-199

-2.988
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Das Betriebsergebnis verteilt sich auf folgende Leistungsbereiche:

3.343 3.095 248

Die Verbesserung des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung um T€ 382 beruht
im Wesentlichen auf dem Anstieg der Sollmieten um T€ 938 und dem Rickgang
der Kapitalkosten um T€ 402. Die Instandhaltungskosten erhéhten sich um T€ 1.079.
Das negative Ergebnis der Bautatigkeit im Anlagevermogen ist im Wesentlichen
dadurch bedingt, dass die Gesellschaft von dem Wahlrecht gemaR § 255 Abs. 2 Satz
3 HGB keinen Gebrauch macht. Das negative Ergebnis der Bautragertatigkeit des
Berichtsjahrs ist durch Vorlaufkosten fiir zuklinftige Malnahmen gepragt.

2.3.2. Finanz- und Vermogenslage

Die Vermogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

L L B

534.382 100,0 500.404 100,0 33.978
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Die Kapitalstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

men | b2 mew | s

Gesamtkapital/Bilanzsumme 534.382 100,0 500.404 100,0

Aufgrund der umfangreichen BaumaRnahmen haben sich die Positionen langfristiges
Anlagevermogen (+T€ 35.600) und Dauerfinanzierungsmittel (+T€ 34.108) deutlich
erhoht.

Im kurzfristigen Bereich sind die unfertigen Leistungen um T€ 1.706 gestiegen.
Ursache hierflir sind Kostensteigerungen im Bereich der Betriebskosten.

11
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Hiernach ergeben sich im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 511.754 476.109 35.645
Finanzierungsmittel 463.771 426.462 37.309
Uber-/Unterdeckung -47.983 -49.647 1.664

Mittelfristiger Bereich (Verkaufsmanahmen)
Vermogenswerte 627 464 163
Kostenvorlage -627 -464 -163

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (fliissige Mittel) -32.642 -33.704 1.062
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 20.084 21.625 -1.541

-12.558 -12.079 -479
kurzfristige Verpflichtungen 36.052 38.032 -1.980
Stichtagsliquiditat/Mittelbedarf -48.610 -50.111 1.501

Der Mittelbedarf hat sich im Vergleich zum Vorjahr reduziert.

Einhergehend mit einer langfristig orientierten Geschaftsstruktur des Unterneh-
mens werden fast ausschlieBlich langfristige Finanzierungen abgeschlossen. Die
Inanspruchnahme des Cash-Poolings der Stadt Neuss ist im Wesentlichen zinsbe-
dingt und dient hauptsachlich der kurzfristigen Zwischenfinanzierung der Bauak-
tivitaten. Weiterhin bestehen umfassende Platzierungsmoglichkeiten fur Langfrist-
kredite, 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, dass
samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie ge-
genlber den finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht bedient

werden.

Unsere Gesellschaft konnte 2020 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfil-
len. Unter Einbeziehung der Finanzplanung flir 2021 ist die Liquiditat sichergestellt.

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

12
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2.4. Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Jahresiberschuss T€ 3.515 6.503 2.809
Eigenkapitalquote % 11,8 12,2 114
Eigenkapitalrentabilitat % 53 10,8 51
Cashflow T€ 13.686 16.517 11.978
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 5,64 5,51 5,44
Instandhaltungskosten absolut T€ 13.361 12.281 11.434
Instandhaltungskosten €/m? 22,86 21,20 19,78
Fluktuationsquote % 54 5,7 6,2
Leerstandsquote % 2,0 15 19
davon strategisch bedingt % 1,4 1,3 1,5
Leerstandsquote bereinigt % 0,6 0,2 0,4

Die finanziellen Leistungsindikatoren haben sich im Vergleich zu den Geschaftsjahren
2016-2018 Uberwiegend positiv entwickelt. Der héhere Jahresuberschuss, die hohere
Eigenkapitalrentabilitat und der hohere Cash-Flow im Geschaftsjahr 2019 ist durch
eine einmalige Steuer- und Zinserstattung des Finanzamts verursacht.

2.4.2. Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2.4.2.1. Personal/Frauenquote

Im Geschaftsjahr 2020 waren durchschnittlich 62 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 17 als Teilzeitkrafte beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind im
kaufmannischen und technischen Bereich (55 Angestellte, davon 15 Teilzeitkrafte) und
zwei Mitarbeiterinnen als Biroreinigungskraft (Teilzeit) tatig. AuRerdem wurden funf
Auszubildende beschaftigt.

Die ZielgrofRe und die Zielerreichung flr den Frauenanteil fir 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 zuklinftig 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 WeiterbildungsmaBnahmen in die
Qualifikation unserer Mitarbeiter zu investieren.
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2.4.2.2. Sozialmanagement

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

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

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

3.1. Risikomanagement

Im Rahmen der Anforderungen des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) werden die bestehenden und eingesetzten Con-
trollinginstrumente mit dem Fokus des internen Kontrollsystems und des Risiko-
managements kontinuierlich Gberprift und weiterentwickelt.

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

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

Neben den internen Betrachtungen werden weiterhin die zusatzlich relevanten
externen Beobachtungsbereiche, wie beispielsweise die Entwicklung des Woh-
nungs- und Kapitalmarktes und die Baukostenentwicklung, in das Controlling mit
einbezogen.
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3.2. Risiken der kinftigen Entwicklung

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

Die Durchfiihrung von quartiersbegleitenden EigentumsmaRnahmen 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 auch in Bezug auf den Satzungszweck
der Gesellschaft fur die zu errichtenden Einheiten, beeinflussen neben der Lage-
qualitat und dem standortbezogenen Nutzungs- und Bebauungskonzept sowie
einer effizienten Kostensteuerung maligeblich den Erfolg der MaRnahmen. Bei je-
dem neuen Projekt werden deshalb bereits in der friihen Planungsphase und im
Vorfeld der Umsetzung Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen und Sensibilitatsanalysen tUberprift und abgeleitet sowie ggfs. notwendige
Anpassungen durchgefihrt.

Veranderungen der Rahmenbedingungen wahrend der Umsetzung der Malinahmen
werden in Form von Prognoserechnungen abgebildet, um entsprechende korrigie-
rende MaRBnahmen unverzuglich einleiten und umsetzen zu konnen. Gegenuiber
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 flr 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 flir das Wachstum und die Weiterentwicklung der Gesellschaft.

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

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

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

3.4. Finanzinstrumente

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

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

Zur Sicherung guinstiger Finanzierungskonditionen und zur Absicherung vor kinf-
tigen Zinsanderungsrisiken werden im Bereich der Dauerfinanzierungsmittel Pro-
longationen und Forwarddarlehen mit Laufzeiten von bis zu 25 Jahren fur 6ffentlich
geforderte und fur freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Der Zins fur langfri-
stige Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Niveau.
Aktuell stehen der Gesellschaft umfangreiche Finanzierungspartner mit kurz- und
langfristigen Finanzierungen zur Verfligung. Die nachhaltig gestiegenen Besi-
cherungserfordernisse und Beleihungsgrenzen fur Fremdfinanzierungsmittel fihren
dazu, dass insbesondere flr die Finanzierungen der NeubaumaBnahmen zusatz-
liche Sicherheiten der Gesellschaft bereitgestellt werden mussen. Bei der gegebenen
Markt- und Liquiditatslage sowie dem lberwiegenden Anteil langfristiger Fremdfi-
nanzierungsmittel ist das Zinsanderungsrisiko insgesamt derzeit begrenzt.
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3.5. Allgemeine interne und externe Risiken

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

Neben der Entwicklung der Grundstlicke Augustinus-Park, der ehemaligen Sauer-
krautfabrik Leuchtenberg, sowie des Grundstiickes an der Nievenheimer Strale sind
weitere Neubauten fir den Gesellschaftsbestand Am Hohen Weg, am Gottfried-
Schmitz-Weg, an der Willi-Graf-StralSe sowie Ausbauten an der Gielenstrale und
an der RomerstraBe geplant bzw. in der Realisierung. Erganzt werden diese Bestands-
einheiten um quartierserganzende EigentumsmaRnahmen. Eine Kernsanierung
unseres Bestandes wird an der Josef-Wirmer-Stral3e vorgenommen. Weitere Moder-
nisierungsmalinahmen sind an der Willi-Graf-StraBe/ Hulchrather StraBe, Edith-
Stein-Stralle und an der RomerstraRe/Neusser Weyhe geplant.

Insgesamt befinden sich rd. 1.100 Wohn-, Sozial- und Gewerbeeinheiten in der Pla-
nung und Projektumsetzung, welche in den Folgejahren sukzessive als Neubau bzw.
ModernisierungsmaRnahme fertiggestellt werden. Weiter erganzt wird diese Bau-
tatigkeit um umfangreiche Investitionen in die Instandhaltung und energetische
Sanierung, um eine nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestande zu
gewahrleisten und sicherzustellen. Im Rahmen der Neubau- und Modernisierungs-
malnahmen wird sich unsere Gesellschaft noch intensiver mit energieeffizienten
Themenschwerpunkten auseinandersetzen.

In der Planung wird insgesamt von einem fiir den Wohnungsmarkt in Neuss stabilen
und weiterhin positiven Umfeld ausgegangen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fiir das Jahr 2021. Zukunfts-
bezogene Angaben sind mit moglichen Unsicherheiten behaftet.

Insgesamt bewertet der Vorstand die Entwicklungen der Gesellschaft mit leichtem
Wachstum unter den beschriebenen Rahmenbedingungen als positiv. Eine wesent-
liche negative Auswirkung der Corona-Pandemie auf die Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft wird nicht prognostiziert.
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Der Jahreslberschuss ist mit rd. T€ 2.759 geplant. Dieses Ergebnis basiert im We-
sentlichen auf Umsatzerlosen in Hohe von rd. T€ 59.782, Aufwendungen fiir Haus-
bewirtschaftung von rd. T€ 30.999 und einem Personalaufwand von rd. T€ 5.011.
Die Abschreibungen auf Immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen sind mit rd. T€ 10.870 und die sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen sind mit rd. T€ 2.447 eingestellt. Die Ertrage aus Gewinnabflihrung
sind mit rd. T€ 419 geplant. Der finanzielle Fehlbetrag ist mit rd. T€ -2.988 kalkuliert.
Der Personalaufwand ergibt sich aus bestehenden Arbeitsverhaltnissen und einer
geplanten tariflichen Steigerung. Die planmaRigen Abschreibungen werden auf
Grund der bisherigen und geplanten Investitionstatigkeit weiter ansteigen.

Die Prognose basiert auf geplanten Umsatzerlsen aus der Hausbewirtschaftung von
rd. T€ 58.868 und einem Instandhaltungsaufwand von rd. T€ 13.859. Fiir Neubau und
GroBmodernisierung sind Investitionen in Hohe von rd. T€ 60.400 geplant. Fiir lang-
fristige Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum fuir 2021 generell
von einem Zinssatz zwischen 1,5% und 2,0% ausgegangen. Im Gemeinkostenbereich
wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 1,5% pro Jahr gerechnet.

Fir die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventi-
onierten Mitteln der NRW.BANK und der KfW-Bank, Inanspruchnahme des Cash-
poolings mit der Stadt Neuss sowie Kapitalmarktdarlehen zu Marktzinsen geplant.

Fir 2021 ist die Fertigstellung des Modernisierungsobjekts Josef-Wirmer-Str. zu
einem KfW-Effizienzhaus 85 mit 26 Wohneinheiten geplant. Des Weiteren ist die
Bezugsfertigkeit fur 12 weitere Wohnungen an der Romerstr./Neusser Weyhe nach
erfolgtem Dachgeschossausbau geplant. Auf dem Areal der ehemaligen Sauerkraut-
fabrik Leuchtenberg ist die Fertigstellung von 154 Wohneinheiten und 1 Gewerbe-
einheit zum Jahreswechsel geplant. Mit Abschluss der UmbaumaRnahme des ehe-
maligen Krankenhauses am Alexianerplatz, sind neben 13 Gewerbeeinheiten,
9 Wohnungen zur Fertigstellung geplant. Des Weiteren ist die BaumaRnahme am
Gottfried-Schmitz-Weg mit 13 Wohnungen und 6 Reihenhdusern zur Fertigstellung
im Jahr 2021 vorgesehen. Der Bestand an Wohnungen betragt Ende 2021 voraus-
sichtlich 7.306 Einheiten. Wesentliche Anderungen der Geschaftstatigkeit und des
Geschaftsverlaufs sind nicht vorgesehen.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigen-
tumsrechte. Dabei ist vorrangig eine sichere und sozialverantwortbare Wohnungs-
versorgung der breiten Schichten der Bevdlkerung (gemeinnttziger Zweck) von
besonderer Bedeutung. Diesem Zweck ist die Gesellschaft auch im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2020 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohn-
umfeldverbesserung wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2020 erfullt.

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 gemaf3 § 312 des Aktiengesetzes fiir
das Geschaftsjahr 2020 lber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Haupt-
aktionar und den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft
Modernes Neuss- Grundstticks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss
und der mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften
sind im Geschaftsjahr 2020 nicht vorgenommen worden.

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

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

Neuss, 30. Marz 2021

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 2020 1. Bilanz zum 31. Dezember 2020

Eigenkapital

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Gewinnriicklagen

Sachanlagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Finanzanlagen

Verbindlichkeiten

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Rechnungsabgrenzungsposten _ 3.639.114,00 2.951.472,31

Bilanzsumme 534.382.478,00 500.404.058,83

Fliissige Mittel

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 534.382.478,00 500.404.058,83
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2. Gewinn- und Verlustrechnung flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 56.271.666,62 55.067.584,89
) aus Betreuungstatigkeit 14.223,12 14.223,12
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 985.174,70 57.271.064,44 1.012.510,80
Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie 2.057.100,62 237.835,38
unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage 2.062.351,43 2.726.617,85
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 31.624.983,05 28.296.021,97
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 715.167,64 540.895,46
c) Aufwendungen fuir andere Lieferungen und Leistungen 910.875,39 33.251.026,08 944.424,93
Rohergebnis 28.139.490,41 29.277.429,68
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.578.792,83 3.473.797,09
b) soziale Abga?en und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.332.115,91 4.910.908,74 1.364.396 15

und Unterstitzung (793.205,09)

davon flr Altersversorgung € 749.590,97 o
Abschrelbquen auf immaterielle Vermogensgegenstande des 9.852.250,41 9.776.456,74
Anlagevermégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.474.093,83 2.313.655,57
Ertrage aus Gewinnabfiihrung 568.400,46 498.757,08
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.868,18 570.268,64 2.088.957,07
Zinsen und éhnlichg Aufwendungen 6.462.927.82 6.679.171,14
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen
€ 139.679,00 (148.228,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -96.447,99 101.990,94
Ergebnis nach Steuern 5.106.026,24 8.155.676,20
Sonstige Steuern 1.591.369,47 1.652.606,25
Jahresiiberschuss 3.514.656,77 6.503.069,95
Gewinnvortrag 6.177.916,45 0,00
Einstellungen in Gewinnriicklagen
in die gesetzliche Rucklage 175.732,84 325.153,50
Bilanzgewinn 9.516.840,38 6.177.916,45
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ANHANG 2020

A. Allgemeine Angaben

Die Neusser Bauverein AG hat ihren Sitz in Neuss und ist eingetragen in das Handels-
register beim Amtsgericht Neuss unter Register-Nr. 1088. Der Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2020 wurde nach den Rechnungslegungsvorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes aufgestellt. Bei der Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahit.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2020 und die Gewinn- und Verlustrechnung flr 2020
wurden nach MafRgabe der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. September 1970, die zuletzt
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 16. Oktober 2020 geandert worden ist, gegliedert.
Dabei wurde das Anwendungsformblatt fiir 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 Vermogensgegenstiande

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

Sachanlagen

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

Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumalinahmen wurden nach den han-
delsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die Ubrigen Modernisierungskosten wurden
als Erhaltungsaufwand behandelt. Zinsen fiir Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3
HGB wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

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

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

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

Fir ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der degressiven Ab-
schreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2020 ergab sich eine
Minderabschreibung von T€ 3; die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt
T€ 695.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach MafRgabe der buchmaRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.
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Soweit die buchmadRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach
Modernisierung nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 40 bis 50 Jah-
ren zu Grunde gelegt.

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

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

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

Finanzanlagen

Als Anteile an verbundenen Unternehmen werden die Anteile an der Tochtergesellschaft
Modernes Neuss - Grundstilicks- und Bau- GmbH, Neuss zu Anschaffungskosten aus-
gewiesen. Die Gesellschaft besitzt samtliche Geschaftsanteile in Hohe von T€ 1.534
(Eigenkapital). Fur das Geschaftsjahr 2020 wurde gemaf3 des Beherrschungs- und
Ergebnisabflihrungsvertrag der ganze Gewinn in Hohe von € 568.400,46 (Vorjahr
€ 498.757,08) Uibernommen.

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

Umlaufvermoégen

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

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten umla-
gefahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Fiir Betriebskosten
auf leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 213.

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 ak-
tivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Flissige Mittel werden zum Nominalwert bewertet.
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten, flr deren Abgrenzung ein Wahlrecht nach § 250 Abs. 3 HGB

besteht, sind wie im Vorjahr angesetzt; sie werden entsprechend der Zinsbindungsfrist
degressiv abgeschrieben; im Zugangsjahr zeitanteilig.
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Riickstellungen

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

Pensionsrickstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach dem Teilwertverfahren unter Bertlicksichtigung von zukinftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz von 2,30 % (Vorjahr: 2,71 %) bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie ein Gehaltstrend von unverandert 2 % und ein
Rententrend von unverandert 1,75 % zugrunde gelegt. Der Rechnungszins beruht auf
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre. Der fir die Ver-
gleichsberechnung gemal § 253 Abs. 6 HGB benotigte durchschnittliche Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre betragt 1,60 % (Vorjahr: 1,97 %).

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach MafR3gabe des
siebenjahrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes betragt T€ 623 und un-
terliegt gemald § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB einer Ausschiittungssperre.

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

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Die passive Rechnungsabgrenzung enthalt abgegrenzte Tilgungsnachlasse, die tber
die Dauer der Zweckbindung ratierlich vereinnahmt werden.

Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen be-
stehen Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen
den Immobilienbestand, Riickstellungen flr Pensionen sowie sonstige Riickstel-
lungen. Auf die Auslibung 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

-14.465.670,05

682.329.886,73 45.273.077,95 27.722,45 14.652.249,30 727.761.821,48 208.080.920,84 9.851.924,41 25.034,45| 217.907.810,80 | 509.854.010,68 474.248.965,89

Finanzanlagen

1.578.451,92 ‘ 1.654,59 ‘ 6.096,36 ‘ ‘ 1.574.010,15 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 1.574.010,15 ‘ 1.578.451,92

-14.465.670,05

Anlagevermégen 683.973.894,07 45.274.732,54 33.818,81 14.652.249,30 729.401.387,05 208.146.150,26 9.852.250,41 25.034,45| 217.973.366,22 | 511.428.020,83 475.827.743,81

*In den Umbuchungen (+) sind € 186.579,25 an Umgliederung aus dem Umlaufvermogen enthalten.
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 17.973.494,02 (Vorjahr € 16.266.349,92)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Gesamtbetrag 2.334.210,68 32.388,89 | (28.520,04)

4. Die Gesellschaft ist Miteigentlimer in Wohnungseigentimergemeinschaften. Die
fir die Instandhaltungsriicklagen T€ 202 gebildeten ,Sonstigen Vermogensge-
genstande” sind zum Abschlussstichtag rechtlich nicht entstanden.

5. Rucklagenspiegel

| 35.885.200,13 0,00 175.732,84 36.060.932,97

6. Fir 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:

455.564.784,99 | 80.018.413,13 | 375.546.371,86 | 56.266.503,91 | 319.279.867,95
(423.974.744,32) | (81.433.102,64) | (342.541.641,68) | (53.445.560,45) | (289.096.081,23)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

9. Die Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen bestehen aus Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen T€ 735 (Vorjahr: T€ 809) und Verbindlich-
keiten gegeniuiber anderen Kreditgebern T€ 382 (Vorjahr T€ 324) vermindert um son-
stige Vermogensgegenstande T€ 568 (Vorjahr: T€ 499).

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

2.

Die Umsatzerlose wurden ausschlieSlich im Inland erzielt.

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

Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen 191

Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 623

w

O

=

N

w

»

Aufwendungen flr vergebliche Kosten aus einem Vergleich 540

Es sind Aufwendungen gemal HGB § 285 Nr. 31 in Hohe von T€ 540 angefal-
len. Diese beinhalten vergebliche Herstellungskosten aus einem Bauvorhaben.
Ein langjahriger Rechtsstreit konnte mit einem Vergleich beendet werden.

. Sonstige Angaben

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

Die Neusser Bauverein AG, Am Zollhafen 1, Neuss erstellt einen Konzernabschluss.
Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermégen bzw. Treuhand-
verbindlichkeiten aus Kautionsvereinbarungen mit den Mietern sowie im Rahmen
der WEG-Verwaltung in Hohe von zusammenT€ 4.077.

Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Fahrzeugleasingvertragen in Hohe von
T€ 110 bis zum Ende der jeweiligen Laufzeit.

Das Bestellobligo fiir vergebene Auftrage in Hohe von rd. € 56,9 Mio. ist durch zu-
gesagte Kredite und durch Eigenmittel gedeckt.

Weitere nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z. B. Pachtver-
pflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungsschein-
verpflichtungen) bestehen nicht.
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5. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 33 15
Technische Mitarbeiter/-innen 4 0
Hausmeister 3 0
Biroreinigung 0 2
Summe 40 17

Auflerdem wurden 5 Auszubildende beschaftigt.

. Gesamtbezige: €

a) Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 360.200,06 €
davon variable Vergtitung 151.222,50 €
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann 265.275,76 €
davon variable Vergtitung 93.600,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 9.600,00 €
davon variable Vergtitung 0,00 €

a) Aufsichtsrat

Reiner Breuer, Vorsitzender bis 21.12.2020 1.250,00 €
Heinrich Thiel, Vorsitzender ab 21.12.2020 750,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender bis 21.12.2020 562,50 €
Ralf Cremers, stellv. Vorsitzender ab 21.12.2020 562,50 €
Ingeborg Arndt 375,00 €
Dr. Hermann-Josef Baaken bis 21.12.2020 375,00 €
Waltraud Beyen bis 21.12.2020 375,00 €
Manfred Bodewig bis 21.12.2020 375,00 €
Ralph-Erich Hildebrandt 500,00 €
Gisela Hohlmann 500,00 €
Thomas Kaumanns ab 21.12.2020 125,00 €
Dipl.-Ing. Stefan Muller ab 21.12.2020 125,00 €
Ursula von Nollendorf bis 21.12.2020 375,00 €
Jan Raatschen ab 21.12.2020 125,00 €
Bernd Ramakers ab 21.12.2020 125,00 €
Carsten Thiel ab 21.12.2020 125,00 €
Regina Hebmdiiller 500,00 €
Sandra Kochling 500,00 €
Markus Tappen 500,00 €
Wolfgang Weiwadel 500,00 €

7. Fur Pensionsverpflichtungen gegentber einem fritheren Mitglied des Vorstands

wurde eine Pensionsriickstellung mit einem Betrag von € 2.043.879,00 gebildet.
Im Geschaftsjahr wurden Zahlungen in Hohe von € 168.052,01 geleistet.
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8.

10.

11

12.

Das Gesamthonorar fir Leistungen des Abschlusspriifers betragt T€ 77. Davon
entfallen T€ 45 auf Abschlusspriferleistungen, T€ 22 auf Steuerberatungslei-
stungen und T€ 10 auf sonstige Leistungen.

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK),
Koln. Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebe-
nenversorgung fir die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002
festgelegten Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag Gber
die zusatzliche Altersvorsorge der Beschaftigten des offentlichen Dienstes vom
01.03.2002. Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 % zuziglich
eines Sanierungszuschlages von 3,5 % der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in Hohe
von derzeit rd. 3.022 T€.

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

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, bis 21.12.2020 Vorsitzender, ab 21.12.2020 Mitglied,
Heinrich Thiel, Stadtverordneter, Angestellter,
bis 21.12.2020 Mitglied, ab 21.12.2020 Vorsitzender,
Heinz Sahnen, Stadtverordneter, Studiendirektor a. D., stellv. Vorsitzender,
bis 21.12.2020,
Ingeborg Arndt, Stadtverordnete, Rentnerin,
Dr. Hermann-Josef Baaken, Stadtverordneter, Geschaftsfihrer, bis 21.12.2020,
Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau, bis 21.12.2020,
Manfred Bodewig, Stadtverordneter, IT-Manager i. R., bis 21.12.2020,
Ralph-Erich Hildebrandt, Stadtverordneter, Oberstudienrat,
Gisela Hohlmann, stellv. Birgermeisterin, Dipl.-Sozialpadagogin,
Thomas Kaumanns, Stadtverordneter, Blroleiter, ab 21.12.2020,
Dipl.-Ing. Stefan Muller, Stadtverordneter, Diplom-Bauingenieur, ab 21.12.2020,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin, bis 21.12.2020,
Jan Raatschen, sachkundiger Burger, selbststandiger Unternehmer, ab 21.12.2020,
Bernd Ramakers, Stadtverordneter, Rentner, ab 21.12.2020,
Carsten Thiel, Stadtverordneter, Kaufmann, ab 21.12.2020,
alle aus Neuss,

von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Ralf Cremers, Projektleiter, bis 21.12.2020 Mitglied,
ab 21.12.2020 stellv. Vorsitzender, aus Jichen,

Regina Hebmdiller, Kauffrau in der Grundstuicks- und Wohnungswirtschaft,
aus Meerbusch,

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

Markus Tappen, Elektriker, aus Neuss,

Wolfgang Weiwadel, Technischer Angestellter, aus Krefeld.
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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 2020 betragt € 9.516.840,38.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Dividende von € 4,02 je Stlickaktie € 1.503.616,68

Vortrag auf neue Rechnung (Gewinnvortrag) € 8.013.223,70

Neuss, 30. Marz 2021

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

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

Wir haben den Jahresabschluss der Neusser Bauverein AG, Neuss, - bestehend aus
der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang,
einschlielRlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - ge-
pruft. Dartiber hinaus haben wir den Lagebericht der Neusser Bauverein AG, Neuss,
flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 geprift. Die
in Abschnitt 2.4.2.1. des Lageberichts enthaltene Erklarung zur Unternehmensfiih-
rung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote) sowie die in Abschnitt 5.
enthaltene Berichterstattung tber die Einhaltung der 6ffentlichen Zwecksetzung und
Zweckerreichung haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften
nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhadltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Er-
tragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020
und

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Ein-
wendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefuihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

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

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

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

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

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
flhrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von
wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darliber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bi-
lanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.
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Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Ri-
siken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermog-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

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

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahres-
abschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten
— falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen
mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chan-
cen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Be-
statigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mals an Sicherheit, aber keine Garantie dafir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefiuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus VerstoRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwar-
tet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter —falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage flr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstolien hoher als bei Unrichtig-
keiten, da VerstoBe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefuhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen inter-
ner Kontrollen beinhalten konnen.
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- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Priifung des Jahresabschlusses

relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts re-
levanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-

wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen

Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Un-
ternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

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

schlusses einschliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

setzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.

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

stellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
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die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

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

Dusseldorf, 20. Mai 2021

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

Dr. Ranker Bispink
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruifer
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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 liefl3 sich vom Vorstand in mehreren Sitzungen und durch regelma-
Rige schriftliche und mundliche Berichte lber die geschaftliche Entwicklung sowie
Uber die Lage des Unternehmens unterrichten.

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

Der Aufsichtsrat hat von dem mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehenen Bericht Uber die gesetzliche Priifung des Geschaftsjahres 2020 durch
den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen eV,
Kenntnis genommen. Er stimmt mit dem Prifungsergebnis Uberein.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2020, den Lagebericht, den Konzernab-
schluss und den Konzernlagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss 2020 ist damit
festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstands im Rahmen der Aufstellung des Jahres-
abschlusses Uber die Einstellung in die Ricklagen und die Verwendung des Bilanz-
gewinns hat sich der Aufsichtsrat angeschlossen.

Der vom Vorstand nach § 312 AktG zu erstellende Bericht lber 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 pflichtgemaBen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

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

schaft nicht unangemessen hoch war.”

Nach dem Ergebnis seiner Prifung hat der Aufsichtsrat gegen den Bericht des Vor-
stands, insbesondere gegen die Schlusserklarung lber die Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen, keine Einwendungen zu erheben.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fir die geleistete erfolgreiche Arbeit.
Neuss, 24. Juni 2021

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats

Heinrich Thiel
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1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

1.1. Geschaftstatigkeit

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

Unser Leistungsportfolio bietet ein umfangliches Angebot an Mietwohnungen und
Gewerbeobjekten bis hin zu preisgiinstigen und architektonisch anspruchsvollen
Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen im Bautragergeschaft, Sozialimmo-
bilien sowie der WEG-Verwaltung.

Als Sozialpartner der Stadt Neuss sehen wir unsere Aufgabe darin, neben der Er-
richtung attraktiver Quartiere in denen sich die Menschen wohlfiihlen, auch ein
gemeinsames Miteinander zu fordern und unseren Beitrag dafur zu leisten.

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

Unsere satzungsgemafe Aufgabe ist die Errichtung und Erhaltung von bezahlbarem
und zeitgemallem Wohnraum, um diese Nachfrage zu decken. Dabei setzen wir
den Fokus darauf, die Bedirfnisse unserer Mieter und die Veranderungen der Markte,
Sozialstrukturen sowie der politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
standig zu reflektieren und auf der Basis unserer langjahrigen Erfahrungen inno-
vative und zeitgemalle Wohnkonzepte sowie attraktive Service- und Dienstlei-
stungen anzubieten und weiter auszubauen. Unsere MaBnahmen verfolgen das
Ziel, die Mieterzufriedenheit weiter zu steigern, die Mieterbindung zu erhéhen und
die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens nachhaltig zu sichern.

Die Errichtung von Eigenheimen und Eigentumswohnungen im Rahmen der quar-
tiersbegleitenden EigentumsmafRnahmen tragt dazu bei, dass sich Menschen ihren
Traum vom eigenen, bezahlbaren Zuhause erfillen kénnen. Den Kauf einer Wohn-
immobilie sehen wir nach wie vor als Eckpfeiler der privaten Vermogensbildung
und Altersversorgung an. Zudem wird mit der Errichtung von Eigentumsmaf-
nahmen die soziale Verwurzelung der Erwerber mit der Stadt Neuss gefordert.

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

Erganzt wird unsere Verantwortung als sozial ausgerichtetes Unternehmen zusatzlich
durch den bewussten Umgang mit Ressourcen bei der Errichtung und Bewirtschaf-
tung unserer Wohneinheiten. Dabei betrachten wir den kompletten Lebenszyklus
eines Gebaudes zur Sicherstellung von bezahlbarem und gesundem Wohnen unter
Bertlicksichtigung einer hohen 6konomischen, ckologischen und sozialen Qualitat.
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1.2. Konzernstruktur

Zum 31. Dezember 2020 umfasste der Neusser Bauverein AG-Konzern die folgenden
konsolidierten Gesellschaften:

» Neusser Bauverein AG
« Modernes Neuss Grundstiicks- 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 - Grundstlicks- und
Bau- GmbH besteht ein Beherrschungs- und Ergebnisabflihrungsvertrag.

Die Neusser Bauverein AG halt im Wesentlichen den Mietwohnungsbestand des
Konzerns. Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der Tochtergesellschaft Modernes
Neuss - Grundstiicks- und Bau- GmbH war in 2020 wie in den Vorjahren die Erbrin-
gung von Dienstleistungen flr 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 Moder-
nes Neuss - Grundstiicks- und Bau- GmbH besteht aus drei Mitgliedern, zwei Ge-
schaftsfiihrer gehoren dem Vorstand der Neusser Bauverein AG an. Ein Mitglied des
Vorstandes bt die Funktion des Vorstandsvorsitzenden aus. Entsprechend wird das
Management der vorgenannten Konzerngesellschaften von der Neusser Bauverein
AG Ubernommen.

1.3. Steuerungssystem

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

Der Konzern steuert ihre Aktivitaten anhand von Kennzahlen, Jahresiiberschuss und
Instandhaltungsaufwendungen. Hierbei handelt es sich um die bedeutsamsten
Kennzahlen des Steuerungssystems.

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

schaftliche Risiken und Prognosebericht dargestellt.

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

45



2.

WIRTSCHAFTS-
BERICHT

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Bei der Beurteilung der Rahmenbedingungen wird grundsatzlich auf statistisches
Material des Jahres 2020 zurlickgegriffen.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fiir das Jahr 2020 ein Bruttoinlandsprodukt
(BIP)-Riickgang von 5,0 % fest. Die deutsche Wirtschaft ist aufgrund der Corona-Krise
in eine tiefe Rezession geraten, welche vergleichbar ist mit der Situation wahrend der
Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009. Die Folgen der Corona-Pandemie machten
sich nahezu in allen Wirtschaftsbereichen bemerkbar. Die Produktion wurde sowohl in
den Dienstleistungsbereichen als auch im Produzierenden Gewerbe teilweise massiv
eingeschrankt. Die gestorten globalen Lieferketten hinterlieen ihre Spuren in der In-
dustrie, so gab es im Produzierenden Gewerbe ohne Bau — das ca. ein Viertel der Ge-
samtwirtschaft ausmacht - im Vergleich 2019 einen Riickgang um 9,7 %, im Verarbei-
tenden Gewerbe sogar um 10,4 %. Im Bereich Baugewerbe hinterlieR die Pandemie
jedoch keine Folgen, die Bruttoschopfung stieg sogar im Vorjahresvergleich um 1,4 %.

Nach Angaben des statistischen Bundesamtes ist die Arbeitslosenquote auf bundes-
weit 5,9 % gestiegen. Zurlickzuflihren ist der Anstieg um 0,9 % auf die Corona-Krise
im Vorjahr. Die Anzahl der Beschaftigten nahm um 477.000 Personen ab und been-
dete mit 44,79 Mio. Erwerbstdtigen den langjahrigen Wachstumskurs.

Ein Finftel der Abnahme betraf die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung. Im
Juni waren 33,32 Mio. Arbeitnehmer sozialversicherungspflichtig beschaftigt, somit
gab es einen Rickgang um 0,3 %, wogegen der Rickgang bei geringfligig Beschaf-
tigten und Selbstandigen eine wesentlich gro3e Rolle spielte. Im Juni betrug die An-
zahl der geringfligig Beschaftigten Personen nur 4,26 Mio,, gegeniiber dem Vorjahr
weist dies einen Rickgang um 8,3 % auf.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die 11,6 % der gesamten Bruttowert-
schopfung in der Immobilienwirtschaft erzeugte, nahm im Vorjahresvergleich um
0,5% ab. In der Immobilienwirtschaft ist dies der erste reale Rickgang seit sieben
Jahren und fiihrte insbesondere auf die Umsatzriickgange im Bereich der Gewerbe-
vermietung und beim Handel mit Immobilien zuriick. Nominal erzielte die Grundstuicks-
und Wohnungswirtschaft 2020 eine Bruttowertschopfung von 335 Milliarden EUR.

Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr robust und waren mit einem Anstieg um
1,5 % eine entscheidende Stitze der Konjunktur, auch wenn das Wachstum hinter
der Vorjahresdynamik (+3,8%) blieb. Die Entwicklung des Wohnungsbaus war wie in
den Vorjahren Uberdurchschnittlich und stieg um 2,1 %.

Die Zahlen fir Baugenehmigungen verblieben auf hohem Niveau, mit ca. 374.000
neuen Genehmigungen betrug der Zuwachs 3,7 % im Vergleich zum Vorjahr. Seit
einem Tiefstand im Jahr 2009 haben sich die jahrlichen Baugenehmigungen von etwa
178.000 auf fast 374.000 im Jahr 2020 mehr als verdoppelt.

Der Anstieg der Baugenehmigungen fiihrte beim Neubau sowohl zu einem Zuwachs
an eigenen Wohnungen (+5,2%) als auch an Geschosswohnungsbau (+3,5%). Insge-
samt wurden im Jahr 2020 ca. 80.000 Eigentumswohnungen und 115.000 Mietwoh-
nungen im Geschosswohnungsbau auf dem Weg gebracht. Dies weist die gespalte-
ne Dynamik beim Geschosswohnungsbau auf, die sich bereits im Jahr 2019
angedeutet hatte, denn die Zahl der Mietwohnungen stieg um 10,8 %, wahrend die
Zahl genehmigter Eigentumswohnungen ein Minus von 5,6 % erreichte.
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Neu- und Wiedervermietungsmieten stiegen im Berichtsjahr deutschlandweit um
3,1% auf 9,16 €/m?/mtl. nettokalt.

Der Preisanstieg hat sich im Vergleich zum Vorjahr um ein Prozent verringert. Vor
allem machte sich die Abschwachung im zweiten Halbjahr 2020 bemerkbar, da die
Erst- und Wiedervermietungsmieten um nur 0,7 % gestiegen sind, dies war der nied-
rigste Halbjahresanstieg seit 2010. Besondere Riickgange der Steigerungsraten mach-
ten sich in den GroRstadten tber 500.000 Einwohner bemerkbar. Im ersten Halbjahr
2020 betrug die Steigerungsrate 2,9 % wohingegen im zweiten Halbjahr nur noch
ein Anstieg von 0,9 % zu verzeichnen war. Die hochsten Steigerungen erreichten Um-
landkreise + 3,8 % (zweites Halbjahr: +1,1 %) prosperierender Stadte, in denen die
Wohnungsnachfrage in den letzten Jahren zugenommen hat.

2.2. Entwicklung der Geschaftsfelder
2.2.1. Immobilienbewirtschaftung

Der Wohnungsbestand hat sich wie folgt verandert:

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

Hauser pchounzen Hempplitze Stellplatze Einheiten immobilien | Nutzflache m?

Bestand 31.12.2019 879 7.019 255 3.742 86 10 579.490
Zugange

Bezug Neubau 6 59 55 1 4.765

Bezug DG-Ausbau 6 368

Sonstige Zugange 2 177
Abgange

Sonstige Abgange =5 =1 -266

Bestand 31.12.2020 885 7.086 255 3.792 86 10 584.534
Zugange

Zum 01. September 2020 wurden 6 ausgebaute Wohnungen im Dachgeschoss der
Hauser RomerstraBe 99-103 fertiggestellt. Im Bereich Augustinus-Park konnte im
4. Quartal mit der NeubaumafBnahme 59 Mietwohnungen und 55 Tiefgaragenstell-
platze Nordkanalallee 100, 100a, 100b, 102, 102a und 104 das Initialprojekt bezogen
werden.

Im Bau befindliche Objekte

Im Neubau befanden sich zum Stichtag 31.12.2020 154 Mietwohnungen und eine
gewerbliche Einheit AugustinusstrafSe 58-60, 14 Mietwohnungen Magda-Menn-Stra3e
6, 16 Mietwohnungen und 83 soziale/ gewerbliche Einheiten Elise-Stoffels-StraRe
9-13, 55 Mietwohnungen Magda-Menn-Stralle 1-5, 2-4, 32 Mietwohnungen Elise-
Stoffels-StraBe 2-6, 6 Mieteinfamilienhauser Gottfried-Schmitz-Weg 25-29, 26-30,
13 Mietwohnungen Gottfried-Schmitz-Weg 24, 11 Mietwohnungen und eine Kinder-
tagesstatte Augustinus-Park und 12 Mietwohnungen Dachgeschossausbau Romer-
strafBe 105-109/ Neusser Weyhe 37 d-f.
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Im Rahmen des Umbaus von Bestandsobjekten befanden sich 26 Mietwohnungen
Josef-Wirmer-Strafle 17, 18 und 19, sowie 12 gewerbliche Einheiten und 9 Mietwoh-
nungen Augustinus-Park im Bau.

Die Finanzierung der Neubaumafnahmen erfolgt in der Regel mit 6ffentlichen und
nichtoffentlichen Mitteln aus dem Wohnungsbauprogramm des Landes Nordrhein-
Westfalen in den Einkommensgruppen A und B, der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau,
Kapitalmarktmitteln und Eigenkapital. Mit der Inanspruchnahme der offentlichen
Wohnungsbaumittel unterliegen die Wohnungen, je nach Forderungsprogramm, einer
zeitlich begrenzten Mietpreis- und/oder Belegungsbindung von 20 bis 25 Jahren.

Mietentwicklung

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete unserer 6ffentlich geforderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen belduft sich auf € 5,63 m?/mtl. gegenUber € 5,51/m?/mtl.
im Vorjahr.

Die Erlésschmalerungen wegen Leerstand haben sich von T€ 464 in 2019 um T€ 37
auf T€ 501 in 2020 erhoht. Zum 31.12.2020 standen 142 Wohneinheiten leer. Dies
entspricht einer Leerstandsquote von 2,0 % (Vorjahr 1,5 %). Ein Anteil mit 1,4 % (Vorjahr
1,3 %) entfallt auf Erlésschmalerungen durch strategisch bedingte Um- und Ausbau-
bzw. ModernisierungsmafBnahmen in unseren Bestanden. Somit betrug die bereinigte
Leerstandsquote wegen Nichtvermietung 0,6 % oder 44 Wohneinheiten (Vorjahr: 0,2 %
oder 11 Wohneinheiten).

Grundstiicksbevorratung

Der Konzern verfligte am Bilanzstichtag 31.12.2020 lber 122.849 m* unbebaute
Grundstucke. Fiir den Wohnungsneubau werden auch zukinftig weitere Grund-
stlcksflachen mit entsprechender Lagequalitat im Neusser Stadtgebiet erworben.

Instandhaltung

Fir die Instandhaltung unseres Bestandes sind im Geschaftsjahr 2020 rund € 13,5 Mio.
(Vorjahr rund € 12,5 Mio.) aufgewendet worden. Dies entspricht € 22,90 (Vorjahr
€ 21,30) je m* Wohn- und Nutzflache.

2.2.2. Bautragergeschaft

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

2.2.3. Verwaltung von Fremdbestanden und Wohnungseigen-
timergemeinschaften

Der angepachtete stadtische Grundbesitz wurde im Rahmen eines Generalpachtver-
trages flir die Stadt Neuss bewirtschaftet. Im Rahmen dieses Geschaftsfeldes wurden
32 Hauser mit insgesamt 62 Wohneinheiten, 9 Gewerbeeinheiten und 26 Garagen
bzw. Stellplatzen mit einer Wohn- und Nutzflache von 5.912,90 m? verwaltet.

Die Konzerngesellschaften waren im Geschaftsjahr 2020 zum Verwalter flir zwei Eigen-

timergemeinschaften mit 137 Einheiten nach dem Wohnungseigentumsgesetz be-
stellt. Davon entfallen auf die Fremdverwaltung 2 Wohneinheiten, 30 Tiefgaragen-
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bzw. Stellplatze, 10 Gewerbeeinheiten und 95 eigene Einheiten mit 40 Wohnungen,
54 Tiefgaragen- bzw. Stellplatzen und einer Gewerbeeinheit.

Ebenfalls wurde eine Heizungsbetriebsgemeinschaft verwaltet.

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

2.3. Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

2.3.1. Ertragslage

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

2020 2019 Verdnderung
T€ % T€ % T€

Umesatzerlose 56.982 92,2 55.788 95,4 1.194
Bestandsverdanderungen 2.062 3,3 238 0,4 1.824
Andere aktivierte Eigenleistungen 926 15 923 16 3
Andere betriebliche Ertrage 1.831 3,0 1.543 2,6 288
Betriebsleistung 61.801 100,0 58.492 100,0 3.309
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen 29.613 47,9 26.582 45,5 3.031
Personalaufwand 8.308 13,4 8.157 13,9 151
Abschreibungen (planmaRig) 9.956 16,1 9.875 16,9 81
Andere betriebliche Aufwendungen 2.270 3,7 2274 3,9 -4
Zinsaufwand 6.157 10,0 6.357 10,9 -200
Sonstige Steuern 1.602 2,6 1.663 2,8 -61
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 57.906 93,7 54.908 93,9 2.998
Betriebsergebnis 3.895 6,3 3.584 6,1 311
Finanzergebnis -334 1.823 -2.157
Neutrales Ergebnis -143 1.198 -1.341
Jahresiiberschuss (vor Ertragssteuern) 3.418 6.605 -3.187
Ertragssteuern -97 102 -199
Jahresiiberschuss 3.515 6.503 -2.988

Im Geschaftsjahr 2020 wurde ein Jahrestberschuss von T€ 3.515 (Vorjahr T€ 6.503)
erzielt. Das Betriebsergebnis betragt T€ 3.895 und hat sich gegenliber dem Vorjahr
um T€ 311 erhoht. Das Neutrale Ergebnis 2019 war durch eine einmalige Umsatz-
steuererstattung in Hohe von T€ 1.471 gepragt. Damit einher ging eine einmalige
Zinserstattung in Hohe von T€ 2.086, welche sich im Finanzergebnis 2019 wider-
spiegelt.
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Das Betriebsergebnis verteilt sich auf folgende Leistungsbereiche:

3.895 3.584 311

Die Verbesserung des Ergebnisses aus der Hausbewirtschaftung um T€ 611 beruht
im Wesentlichen auf dem Anstieg der Sollmieten und dem Riickgang der Kapitalkosten.
Das negative Ergebnis der Bautatigkeit im Anlage- und Umlaufvermogen ist im
Wesentlichen dadurch bedingt, dass die Gesellschaft von dem Wahlrecht gemaf}
§ 255 Abs. 2 Satz 3 HGB keinen Gebrauch macht und Vorlaufkosten fir zukiinftige
MaRnahmen bereits entstanden sind.

2.3.2. Finanz- und Vermogenslage

Die Vermogensstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

L L B

534.153 100,0 500.170 100,0 33.983
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Die Kapitalstruktur gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich wie folgt dar:

Gesamtkapital/Bilanzsumme 534.153 100,0 500.170 100,0

Aufgrund der umfangreichen BaumafRnahmen haben sich die Positionen langfri-
stiges Anlagevermogen (+T€ 35.606) und Dauerfinanzierungsmittel (+T€ 34.108)
deutlich erhoht.

Im kurzfristigen Bereich sind die unfertigen Leistungen um T€ 1.708 gestiegen.
Ursache hierflir sind Kostensteigerungen im Bereich der Betriebskosten.
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Hiernach ergeben sich im Vergleich zum Vorjahr folgende Deckungsverhaltnisse:

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 510.752 475.089 35.663
Finanzierungsmittel 463.804 426.496 37.308
Uber-/Unterdeckung -46.948 -48.593 1.645

Mittelfristiger Bereich (Verkaufsmanahmen)
Vermogenswerte 627 464 163
Kostenvorlage -627 -464 -163

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (fllissige Mittel) -32.133 -33.139 1.006
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermogenswerte 20.348 21.845 -1.497

-11.785 -11.294 -491
kurzfristige Verpflichtungen 35.790 37.763 -1.873
Stichtagsliquiditat/Mittelbedarf -47.575 -49.057 1.482

Der Mittelbedarf hat sich im Vergleich zum Vorjahr reduziert.

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

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

den finanzierenden Banken und Versicherungen termingerecht bedient werden.

Unser Konzern konnte 2020 jederzeit ihre finanziellen Verpflichtungen erfllen.
Unter Einbeziehung der Finanzplanung fliir 2021 ist die Liquiditat sichergestellt.

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

52

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.4. Finanzielle und sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1. Finanzielle Leistungsindikatoren

Jahrestiberschuss T€ 3.515 6.503 2.809
Eigenkapitalquote % 11,8 12,2 114
Eigenkapitalrentabilitat % 5,3 10,8 51
Cashflow T€ 13.789 16.616 12.078
Durchschnittliche mtl. Miete €/m? 5,63 5,51 5,44
Instandhaltungsaufwand absolut T€ 13.523 12.470 11.669
Instandhaltungsaufwand €/m? 23,10 21,30 19,98
Fluktuationsquote % 5,4 5,7 6,2
Leerstandsquote % 2,0 15 19
davon strategisch bedingt % 14 13 15
Leerstandsquote bereinigt % 0,6 0,2 0,4

Die finanziellen Leistungsindikatoren haben sich im Vergleich zu den Geschaftsjahren
2016-2018 Uberwiegend positiv entwickelt. Der héhere Jahresuberschuss, die héhere
Eigenkapitalrentabilitat und der hohere Cash-Flow im Geschaftsjahr 2019 ist durch eine
einmalige Steuer- und Zinserstattung des Finanzamts verursacht.

2.4.2. Sonstige nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
2.4.2.1. Personal/Frauenquote

Im Geschaftsjahr 2020 waren durchschnittlich 117 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
davon 28 als Teilzeitkrafte beschaftigt. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind im
kaufmannischen und technischen Bereich (74 Angestellte, davon 20 Teilzeitkrafte), als
Servicemitarbeiter (21 Arbeiter, davon 2 Teilzeitkrafte), sowie als Leerstandsmanager
und Hausmeister bzw. Hauswarte (12, davon eine Teilzeitkraft) und Biiro- und Haus-
reinigungskrafte (finf, alle Teilzeitkrafte) tatig. AuBerdem wurden fiinf Auszubildende
beschaftigt.

Die ZielgrofRe und die Zielerreichung flr den Frauenanteil fir 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 zuklinftig 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 WeiterbildungsmaBnahmen in die
Qualifikation unserer Mitarbeiter zu investieren.
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2.4.2.2. Sozialmanagement

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

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

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

3.1. Risikomanagement

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

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

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

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

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

Die Durchfiihrung von quartiersbegleitenden EigentumsmaRnahmen 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 auch in Bezug auf den Satzungszweck
der Gesellschaft fur die zu errichtenden Einheiten, beeinflussen neben der Lage-
qualitat und dem standortbezogenen Nutzungs- und Bebauungskonzept sowie
einer effizienten Kostensteuerung mafigeblich den Erfolg der MaRnahmen. Bei je-
dem neuen Projekt werden deshalb bereits in der friihen Planungsphase und im
Vorfeld der Umsetzung Chancen und Risiken in Form von Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen und Sensibilitatsanalysen tUberprift und abgeleitet sowie ggfs. notwendige
Anpassungen durchgefihrt.

Veranderungen der Rahmenbedingungen wahrend der Umsetzung der Malinahmen
werden in Form von Prognoserechnungen abgebildet, um entsprechende korrigie-
rende Malnahmen unverzuglich einleiten und umsetzen zu konnen. Gegenuiber
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 flr 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 flir 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 hierflr in einem Wandel des Lebensumfeldes und der sich andernden
Bedlrfnisse groRer Teile der Bevolkerung. Unsere Gesellschaft wird auch weiterhin
durch den Ausbau des Angebots spezieller Wohnformen, neuen Mobilitatsangeboten
und den weiteren Ausbau von Sozialangeboten im Quartier auf die geanderten Rah-
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menbedingungen rechtzeitig und passend reagieren. Auch zukiinftig werden wir bei
samtlichen Um-, Ausbau- bzw. Modernisierungsmafnahmen unseren Bestand so weit
wie moglich nach den Gesichtspunkten der Barrierefreiheit umgestalten.

Grundsatzlich wollen wir mit Hilfe entsprechender detaillierter Analysen die Bedurf-
nisse und Wiinsche der Wohnungssuchenden erfassen, um so eine zielgenauere Ver-
mietung im Rahmen unseres Belegungsmanagements zum Erhalt und der Verstar-
kungvon stabilen Hausgemeinschaften und den Verkaufunserer Eigentumswohnungen
zu ermoglichen, den entsprechenden Bedarf an neuem Wohnraum in unseren neuen
Projekten zur Verfuigung zu stellen und schlussendlich unsere starke Marktposition
noch weiter verbessern zu kdnnen. Das Segment der WEG-Verwaltung soll in den
kommenden Jahren als erganzende Dienstleistung weiterhin bedient werden.

Die Umsetzung energetischer MalBnahmen, satzungsgemaR, entsprechend der
technischen, wirtschaftlichen und sozialpolitischen Moglichkeiten wird weiterhin
ein Schwerpunkt unserer zukiinftigen Ausrichtung mit dem Ziel sein, eine nachhaltige
Senkung der Nebenkosten 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 Anlagevermogens abgeschlossenen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige annuitatische Hypotheken mit mog-
lichst hohen Tilgungsanteilen. Weiterhin werden 6ffentliche Mittel aus den Be-
reichen der Wohnungsbauforderung oder der energetischen Sanierung in Anspruch
genommen.

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

Zur Sicherung guinstiger Finanzierungskonditionen und zur Absicherung vor kiinftigen
Zinsanderungsrisiken werden im Bereich der Dauerfinanzierungsmittel Prolonga-
tionen und Forwarddarlehen mit Laufzeiten von bis zu 25 Jahren fir offentlich ge-
forderte und fur freifinanzierte Mietobjekte abgeschlossen. Der Zins fir langfristige
Finanzierungen lag im Berichtszeitraum unverandert auf niedrigem Niveau. Aktuell
stehen der Gesellschaft umfangreiche Finanzierungspartner mit kurz- und langfri-
stigen Finanzierungen zur Verfligung. Die nachhaltig gestiegenen Besicherungserfor-
dernisse und Beleihungsgrenzen flir Fremdfinanzierungsmittel fiihren dazu, dass
insbesondere fir die Finanzierungen der NeubaumaBnahmen zusatzliche Sicher-
heiten der Gesellschaft bereitgestellt werden missen. Bei der gegebenen Markt- und
Liquiditatslage sowie dem Uberwiegenden Anteil langfristiger Fremdfinanzierungs-
mittel ist das Zinsanderungsrisiko insgesamt derzeit begrenzt.

3.5. Allgemeine interne und externe Risiken

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

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

Neben der Entwicklung der Grundstlicke Augustinus-Park, der ehemaligen Sauer-
krautfabrik Leuchtenberg, sowie des Grundstiickes an der Nievenheimer Strafe sind
weitere Neubauten fiir den Konzernbestand Am Hohen Weg, am Gottfried-Schmitz-
Weg, an der Willi-Graf-StrafBe sowie Ausbauten an der Gielenstralle und an der
Romerstralde geplant bzw. in der Realisierung. Erganzt werden diese Bestandsein-
heiten um quartierserganzende EigentumsmafRnahmen. Eine Kernsanierung un-
seres Bestandes wird an der Josef-Wirmer-StraRRe vorgenommen. Weitere Moderni-
sierungsmaflnahmen sind an der Willi-Graf-Strae/ Hulchrather StraRe,
Edith-Stein-StralRe und an der Romerstralie/Neusser Weyhe geplant.

Insgesamt befinden sich rd. 1.100 Wohn-, Sozial- und Gewerbeeinheiten in der Pla-
nung und Projektumsetzung, welche in den Folgejahren sukzessive als Neubau bzw.
Modernisierungsmalinahme fertiggestellt werden. Weiter erganzt wird diese Bau-
tatigkeit um umfangreiche Investitionen in die Instandhaltung und energetische
Sanierung, um eine nachhaltige Vermietbarkeit unserer Wohnungsbestande zu
gewahrleisten und sicherzustellen. Im Rahmen der Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen wird sich unsere Gesellschaft noch intensiver mit energieeffizienten
Themenschwerpunkten auseinandersetzen.

In der Planung wird insgesamt von einem fur den Wohnungsmarkt in Neuss stabilen
und weiterhin positiven Umfeld ausgegangen.

Die im Folgenden dargestellten Werte sind Planwerte fir das Jahr 2021. Zukunfts-
bezogene Angaben sind mit méglichen Unsicherheiten behaftet.

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

Der Jahreslberschuss ist mit rd. T€ 2.759 geplant. Dieses Ergebnis basiert im Wesent-
lichen auf Umsatzerlosen in Hohe von rd. T€ 59.552, Aufwendungen flir Hausbewirt-
schaftung von rd. T€ 28.028 und einem Personalaufwand von rd. T€ 8.469 Die Abschrei-
bungen auf Immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen sind mit rd. T€ 11.016 und die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind mit rd. T€ 2.813 eingestellt. Der finanzielle Fehlbetrag ist mit rd. T€ -2.988 kalku-
liert. Der Personalaufwand ergibt sich aus bestehenden Arbeitsverhaltnissen und einer
geplanten tariflichen Steigerung. Die planmaRigen Abschreibungen werden auf Grund
der bisherigen und geplanten Investitionstatigkeit weiter ansteigen.
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Die Prognose basiert auf geplanten Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaftung
von rd. T€ 59.055 und einem Instandhaltungsaufwand von rd. T€ 12.274. Fir Neu-
bau und GroBmodernisierung sind Investitionen in Hohe von rd. T€ 60.400 geplant.
Fir langfristige Kapitalmarktdarlehen wird je nach Zinssicherungszeitraum fiir 2021
generell von einem Zinssatz zwischen 1,5% und 2,0% ausgegangen. Im Gemeinko-
stenbereich wird mit einer allgemeinen Preissteigerung von 1,5% pro Jahr gerechnet.
Fir die externe Finanzierung der Investitionen ist eine Mischung aus zinssubventi-
onierten Mitteln der NRW.BANK und der KfW-Bank, Inanspruchnahme des Cash-
poolings mit der Stadt Neuss sowie Kapitalmarktdarlehen zu Marktzinsen geplant.

Fir 2021 ist die Fertigstellung des Modernisierungsobjekts Josef-Wirmer-Str. zu
einem Kfw-Effizienzhaus 85 mit 26 Wohneinheiten geplant. Des Weiteren ist die
Bezugsfertigkeit fiir 12 weitere Wohnungen an der Romerstr./Neusser Weyhe nach
erfolgtem Dachgeschossausbau geplant. Auf dem Areal der ehemaligen Sauerkraut-
fabrik Leuchtenberg ist die Fertigstellung von 154 Wohneinheiten und 1 Gewerbe-
einheit zum Jahreswechsel geplant. Mit Abschluss der UmbaumafRnahme des ehe-
maligen Krankenhauses am Alexianerplatz, sind neben 13 Gewerbeeinheiten,
9 Wohnungen zur Fertigstellung geplant. Des Weiteren ist die BaumaBnahme am
Gottfried-Schmitz-Weg mit 13 Wohnungen und 6 Reihenhausern zur Fertigstellung
im Jahr 2021 vorgesehen. Der Bestand an Wohnungen betragt Ende 2021 voraus-
sichtlich 7.306 Einheiten. Wesentliche Anderungen der Geschaftstatigkeit und des
Geschaftsverlaufs sind nicht vorgesehen.

Gegenstand und Zweck des Unternehmens ist im Wesentlichen die Errichtung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime, Eigentumswohnungen und Teileigen-
tumsrechte. 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 2020 nachgekommen.

Durch Neubauten, Um- und Ausbau, Modernisierung, Bestandspflege und Wohn-
umfeldverbesserung wurde diese Aufgabe im Geschaftsjahr 2020 erfullt.

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

Der Vorstand hat einen Abhangigkeitsbericht gemaf3 § 312 des Aktiengesetzes fiir
das Geschaftsjahr 2020 lber die Rechtsgeschafte mit der Stadt Neuss als Haupt-
aktionar und den ihr verbundenen Unternehmen sowie unserer Tochtergesellschaft
Modernes Neuss- Grundstticks- und Bau- GmbH erstellt.

Folgende Schlusserklarung wurde abgegeben:

Rechtsgeschafte mit Fremden auf Veranlassung oder im Interesse der Stadt Neuss
und der mit ihr verbundenen im unternehmerischen Bereich tatigen Gesellschaften
sind im Geschaftsjahr 2020 nicht vorgenommen worden.

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

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

Neuss, 30. Marz 2021

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 2020 1. Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020

Anlagevermogen Eigenkapital

Immaterielle Vermogensgegenstande

Gewinnriicklagen

Sachanlagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

Finanzanlagen

Verbindlichkeiten

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Rechnungsabgrenzungsposten _ 3.639.114,00 2.951.472,31

Bilanzsumme 534.153.020,68 500.169.882,16

Fliissige Mittel

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 534.153.020,68 500.169.882,16
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2. Konzerngewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Umsatzerlose

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

Ergebnis nach Steuern 8.166.457,06

6.503.069,95

Jahresiiberschuss
0,00

Gewinnvortrag

Einstellungen in Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn 9.516.840,38 6.177.916,45
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Kapitalflussrechnung

Periodenergebnis

Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 27.691

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 1.006

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode -33.139

Finanzmittelfonds am Ende der Periode -32.133
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KONZERN-
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2020

KONZERNANHANG 2020

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 fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2020 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes auf-
gestellt. Bei der Konzerngewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.

Die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020 und die Konzerngewinn- und Verlustrech-
nung fir 2020 wurden nach der MaRgabe der Verordnung tber Formblatter fir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. September
1970, die zuletzt durch Artikel 15 des Gesetzes vom 16. Oktober 2020 geandert wor-
den ist, gegliedert. Dabei wurde das Anwendungsformblatt fiir Kapitalgesellschaften
zu Grunde gelegt.

B. Konsolidierungskreis

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

C. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung der einbezogenen Konzernunternehmen erfolgt nach der
Buchwertmethode gemafs § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB. Zwischen der Neusser Bauverein AG
und der Modernes Neuss- Grundstiicks- und Bau- GmbH besteht ein Beherrschungs-
und Ergebnisabflihrungsvertrag. Die Verrechnung der Anschaffungskosten der Beteili-
gung von T€ 1.534 mit den auf sie entfallenden Eigenkapitalanteilen von T€ 1.534 flihrte
zu keinen Unterschiedsbetragen. Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden For-
derungen mit Verbindlichkeiten aufgerechnet. Umsatzerlose zwischen den im Konzern-
abschluss einbezogenen Gesellschaften aus berechneten Dienstleistungen wurden mit
den auf sie entfallenden Aufwendungen verrechnet bzw. in , Andere aktivierte Eigen-
leistungen” umgegliedert. Auf eine Zwischenergebniseliminierung (Herausrechnung von
Gewinnanteilen, die in den Umsatzerlosen aus anderen Lieferungen und Leistungen
enthalten sind.) wurde unter Wesentlichkeitsaspekten verzichtet.
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D. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermoégensgegenstiande

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

Sachanlagen

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

Die Herstellungskosten bei Umbau- und Ausbaumalinahmen wurden nach den han-
delsrechtlichen Grundsatzen aktiviert. Die ibrigen Modernisierungskosten wurden als
Erhaltungsaufwand behandelt. Zinsen fir Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB
wahrend der Bauzeit wurden nicht aktiviert.

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

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

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

Fir ein in 1994 bezogenes Neubauobjekt wurde die Moglichkeit der degressiven Ab-
schreibung nach § 7 Abs. 5 EStG genutzt. Im Geschaftsjahr 2020 ergab sich eine Min-
derabschreibung von T€ 3; die kumulierte Mehrabschreibung seit 1994 betragt T€ 695.

Wahrend der Gesamtnutzungsdauer aktivierte nachtragliche Modernisierungskosten
werden nach MafSgabe der buchmaRigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Soweit die buchmadRige Restnutzungsdauer den tatsachlichen Verhaltnissen nach
Modernisierung nicht mehr entspricht, wird eine Nutzungsdauer von 40 bis 50 Jahren

zu Grunde gelegt.

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

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

Grundstticke ohne Bauten werden mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.
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Die Abschreibungen auf Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung und
technische Anlagen erfolgen nach der linearen Methode, im Zugangsjahr zeitanteilig.
Fir geringwertige Wirtschaftsguter im Wert von € 250 netto bis € 1.000 netto wird
im Zugangsjahr ein Sammelposten gebildet, der lber finf Jahre abgeschrieben wird.

Finanzanlagen

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

Umlaufvermoégen

Verkaufsgrundstticke sind nach dem Niederstwertprinzip verlustfrei bewertet. Hierbei
sind die Anschaffungs- und Herstellungskosten nach dem fir das Anlagevermogen
erlduterten Verfahren ermittelt.

Als unfertige Leistungen werden die mit den Mietern noch nicht abgerechneten um-
lagefahigen Betriebskosten ohne Ausfallrisikozuschlag ausgewiesen. Fir Betriebsko-
sten auf leerstehende Wohnungen besteht eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 217.

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

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

Flissige Mittel werden zum Nominalwert bewertet.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, flr 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 vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrags
angesetzt.

Pensionsrickstellungen wurden auf Grund eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens nach dem Teilwertverfahren unter Bertlicksichtigung von zukinftigen Entgelt-
und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Klaus
Heubeck, ein Abzinsungssatz von 2,30 % (Vorjahr:2,71 %) bei einer angenommenen
Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie ein Gehaltstrend von unverandert 2 % und ein Ren-
tentrend von unverandert 1,75 % zugrunde gelegt. Der Rechnungszins beruht auf dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre. Der fur die Vergleichs-
berechnung gemal? § 253 Abs. 6 HGB bendtigte durchschnittliche Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre betrdgt 1,60 % (Vorjahr: 1,97 %).

68

KONZERNANHANG 2020

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellungen nach Maf3gabe des
siebenjahrigen und des zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes betragt T€ 623 und un-
terliegt gemald § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB einer Ausschiittungssperre.

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

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit Ihrem Erfiillungsbetrag passiviert. Rentenschulden sind mit
den Barwerten der Verpflichtungen ausgewiesen. Aufwendungsdarlehen im Sinne
von § 88 Il. WoBaugG, flir die nach Absatz 3 dieser Vorschrift ein Passivierungswahlrecht
besteht, sind ausnahmslos passiviert.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Die passive Rechnungsabgrenzung enthalt abgegrenzte Tilgungsnachlasse, die tber
die Dauer der Zweckbindung ratierlich vereinnahmt werden.

Latente Steuern

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansdtzen und den Steuerbilanzansatzen
bestehen Unterschiede, aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie betreffen
den Immobilienbestand, Riickstellungen fiir Pensionen sowie sonstige Rickstel-
lungen. Auf die Ausiibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemaf
§ 274 HGB wurde verzichtet. Aus den im Rahmen der Erstellung des Konzernjah-
resabschlusses durchgefiihrten Konsolidierungsmalinahmen resultieren keine Dif-
ferenzen, so dass sich keine latenten Steuern gemaf § 306 HGB ergeben.

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
Vermogensgegenstande

Sachanlagen

-14.465.670,05

683.585.506,93 45.388.370,41 84.669,63 14.652.249,30 729.075.786,96 208.918.057,04 9.945.267,87 81.981,63 | 218.781.343,28 | 510.294.443,68 474.667.449,89

Finanzanlagen ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

‘ 112.772,17 ‘ 0,00 ‘ 17.555,01 ‘ 0,00 ‘ 95.217,16 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 0,00 ‘ 95.217,16 ‘ 112.772,17
-14.465.670,05
e 684.408.261,67|  45.394.983,77 122.016,67 14.652.249,30 | 729.867.808,02 200.610.303,61|  9.955.675.23 101.773,66 219.464.20518 | 510.403.602,84| 474.797.958,06

*In den Umbuchungen (+) sind € 186.579,25 an Umgliederung aus dem Umlaufvermogen enthalten.
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2. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind € 18.028.248,29 (Vorjahr € 16.316.425,22)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

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

Gesamtbetrag 2.468.192,63 32.388,89 | (28.520,04)

4. Die Gesellschaft ist Miteigentlimer in Wohnungseigentlimergemeinschaften. Die fur
die Instandhaltungsriicklagen T€ 202 gebildeten ,Sonstigen Vermogensgegenstande”
sind zum Abschlussstichtag rechtlich nicht entstanden.

5. Rucklagenspiegel

| 35.885.200,13 0,00 175.732,84 36.060.932,97

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:

382.961.161,68
(348.096.952,65)

455.217.312,01
(423.634.850,71)

79.670.940,15
(81.093.209,03)

375.546.371,86
(342.541.641,68)

56.266.503,91
(53.445.560,45)

319.279.867,95
(289.096.081,23)

(Vorjahreszahlen in Klammern)

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

Die Umsatzerlose wurden ausschlieSlich im Inland erzielt.

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

Ertrage T€
Ertrage aus abgeschriebenen und wertberichtigten Mietforderungen 191
Auflosung von Riickstellungen 626
Aufwendungen

Aufwendungen fur vergebliche Kosten aus einem Vergleich 540

Es sind Aufwendungen gemafs HGB § 285 Nr. 31 in Hohe von T€ 540 angefallen.
Diese beinhalten vergebliche Herstellungskosten aus einem Bauvorhaben. Ein
langjahriger Rechtsstreit konnte mit einem Vergleich beendet werden.

F. Sonstige Angaben

1.

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

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse.

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene Treuhandvermaogen bzw. Treuhand-
verbindlichkeiten aus Kautionsvereinbarungen mit den Mietern sowie im Rahmen
der WEG-Verwaltung in Hohe von zusammen T€ 4.119.

Als sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen Leasingverpflichtungen aus
Fahrzeugleasingvertragen in Hohe von T€ 155, in Hohe von T€ 37 flr Miete EDV/
Telefonanlage und in Hohe von T€ 152 flir Wartungs- und Pflegearbeiten der ERP-
Software und Telefonanlage.

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

Weitere nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind (z.B. Pachtver-
pflichtungen, Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben oder Besserungs-
scheinverpflichtungen) bestehen nicht.
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4. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 41 20
Technische Mitarbeiter/-innen 13 0
Mitarbeiter/-innen im Servicebetrieb,

Hauswarte etc. 30 8
Summe 84 28

Auflerdem wurden 5 Auszubildende beschaftigt.

. Gesamtbezige:

a) Vorstand

Dipl.-Kfm. Frank Lubig 379.992,06 €
davon variable Vergtitung 151.222,50 €
Dipl.-Betriebsw. Dirk Reimann 275.780,91 €
davon variable Vergtitung 93.600,00 €
Dipl.-Ing. Christoph Holters 9.600,00 €
davon variable Vergtitung 0,00 €

a) Aufsichtsrat

Reiner Breuer, Vorsitzender bis 21.12.2020 1.250,00 €
Heinrich Thiel, Vorsitzender ab 21.12.2020 750,00 €
Heinz Sahnen, stellv. Vorsitzender bis 21.12.2020 562,50 €
Ralf Cremers, stellv. Vorsitzender ab 21.12.2020 562,50 €
Ingeborg Arndt 375,00 €
Dr. Hermann-Josef Baaken bis 21.12.2020 375,00 €
Waltraud Beyen bis 21.12.2020 375,00 €
Manfred Bodewig bis 21.12.2020 375,00 €
Ralph-Erich Hildebrandt 500,00 €
Gisela Hohlmann 500,00 €
Thomas Kaumanns ab 21.12.2020 125,00 €
Dipl.-Ing. Stefan Mdiller ab 21.12.2020 125,00 €
Ursula von Nollendorf bis 21.12.2020 375,00 €
Jan Raatschen ab 21.12.2020 125,00 €
Bernd Ramakers ab. 21.12.2020 125,00 €
Carsten Thiel ab 21.12.2020 125,00 €
Regina Hebmdiller 500,00 €
Sandra Kochling 500,00 €
Markus Tappen 500,00 €
Wolfgang Weiwadel 500,00 €

6. Fir Pensionsverpflichtungen gegentiber einem friiheren Mitglied des Vorstands

wurde eine Pensionsriickstellung mit einem Betrag von € 2.043.879,00 gebildet.
Im Geschaftsjahr wurden Zahlungen in Hohe von € 168.052,01 geleistet.

Das Gesamthonorar fiir die Abschlussprifungsleistungen betragt T€ 89. Davon

entfallen T€ 54 auf Abschlusspriferleistungen, T€ 25 auf Steuerberatungslei-

stungen und T€ 10 auf sonstige Leistungen.
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8.

10.

11

Die Gesellschaft ist Mitglied in der Rheinischen Zusatzversorgungskasse (RZVK),
Koln. Es besteht eine zusatzliche Alters-, Erwerbsminderungs- und Hinterbliebe-
nenversorgung fiir die Beschaftigten. Die in der Satzung der RZVK vom 29.10.2002
festgelegten Voraussetzungen und Inhalte richten sich nach dem Tarifvertrag tiber
die zusatzliche Altersvorsorge der Beschadftigten des offentlichen Dienstes vom
01.03.2002. Die Hohe des derzeitigen Umlagensatzes betragt 4,25 % zuzlglich
einem Sanierungszuschlag von 3,5 % der ZVK-pflichtigen Arbeitsentgelte in Hohe
von derzeit rd. 5.595 T€.

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

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, Blrgermeister, bis 21.12.2020 Vorsitzender,
ab 21.12.2020 I\/\itglied,
Heinrich Thiel, Stadtverordneter, Angestellter, bis 21.12.2020 Mitglied,
ab 21.12.2020 Vorsitzender,
Heinz Sahnen, Stadtverordneter, Studiendirektor a. D,, stellv. Vorsitzender,
bis 21.12.2020,
Ingeborg Arndt, Stadtverordnete, Rentnerin,
Dr. Hermann-Josef Baaken, Stadtverordneter, Geschéaftsfiihrer, bis 21.12.2020,
Waltraud Beyen, Stadtverordnete, Kauffrau, bis 21.12.2020,
Manfred Bodewig, Stadtverordneter, IT-Manager i. R., bis 21.12.2020,
Ralph-Erich Hildebrandt, Stadtverordneter, Oberstudienrat,
Gisela Hohlmann, stellv. Birgermeisterin, Dipl.-Sozialpadagogin,
Thomas Kaumanns, Stadtverordneter, Buroleiter, ab 21.12.2020,
Dipl.-Ing. Stefan Muller, Stadtverordneter, Diplom-Bauingenieur, ab 21.12.2020,
Ursula von Nollendorf, Stadtverordnete, Ubersetzerin, bis 21.12.2020,
Jan Raatschen, sachkundiger Biirger, selbststandiger Unternehmer, ab 21.12.2020,
Bernd Ramakers, Stadtverordneter, Rentner, ab 21.12.2020,
Carsten Thiel, Stadtverordneter, Kaufmann, ab 21.12.2020,

alle aus Neuss,

von den Arbeitnehmern gewahlte Mitglieder:

Ralf Cremers, Projektleiter, bis 21.12.2020 Mitglied, ab 21.12.2020,
stellv. Vorsitzender, aus Jichen,

Regina Hebmuiller, Kauffrau in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
aus Meerbusch,

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

Markus Tappen, Elektriker, aus Neuss,

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

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

Ergebnisverwendung
Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2020 betragt € 9.516.840,38.

Der Vorstand schlagt der Hauptversammlung vor, den Gewinn wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Dividende von € 4,02 je Stlckaktie € 1.503.616,68

Gewinnvortrag € 8.013.223,70

Neuss, 30. Marz 2021

Neusser Bauverein AG
Der Vorstand

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

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Neusser Bauverein AG, Neuss, und ihrer Toch-
tergesellschaft (der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember
2020, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel
und der Konzernkapitalflussrechnung flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis
zum 31. Dezember 2020 sowie dem Konzernanhang, einschliefRlich der Darstellung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dartber hinaus haben wir
den Konzernlagebericht der Neusser Bauverein AG, Neuss, fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfliihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2020 sowie seiner Ertragslage flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2020 bis zum 31. Dezember 2020 und

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

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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

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

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafir
verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zu-
sammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Darliber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungspro-

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

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

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

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grund-haltung. Daruber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzern-
lagebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.

Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriigerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstel-
lungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Konzernabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Priifung des Konzernlagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstdanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.
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- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern ange-

wandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhan-
genden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen

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

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

abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzern-
abschluss unterBeachtungderdeutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung
ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

- holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise flr die Rechnungslegungs-

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

- beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss,

seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Konzerns.
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- flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde lie-
genden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.

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

Dusseldorf, 20. Mai 2021 |MPRESSUM
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