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Impressum 41 ein herausforderndes Geschaftsjahr 2022/23 liegt hinter uns. Besonders die weiterhin hohen Baukosten und der

Fachkraftemangel in Verbindung mit zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen wirken sich spurbar auf
unsere Genossenschaft aus. Auch sind wir als Genossenschaft von der starken Inflation - u. a. durch eine enorme
Verteuerung der Energiepreise - betroffen. Hinzu kommen politische Unsicherheiten, beispielsweise verursacht
durch abrupte Foérderstopps mit anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Férderbedingungen.

Trotz dieser Widrigkeiten ist es uns im Geschaftsjahr 2022/23 gelungen, unsere genossenschaftlichen Ziele zu
erreichen und unsere Erfolgsstory fortzuschreiben - unter anderem auch durch den Abschluss des Neubauprojekts
,Schlosser-Areal”. Ebenso lauft unser Bestandsersatzprojekt ,, Die Passage” auf Hochtouren. Dort warten 187 zukunfts-
gerichtete und bezahlbare Wohneinheiten im Frihjahr und Sommer 2024 auf ihre neuen Bewohner:innen.

Auch fur die Zukunft gilt: Wir wollen bezahlbare Wohnungen zum besten Preis-Leistungs-Verhaltnis anbieten. Dazu
modernisieren wir unseren Bestand kontinuierlich, um die Klimaneutralitat zu erreichen und investieren moderat in
Neubauprojekte fur die zukinftigen Generationen unserer Gemeinschaft. Denn an erster Stelle stehen immer die
Bedurfnisse unserer Mitglieder, denen wir besonders verpflichtet sind.

Gerade in diesen herausfordernden Zeiten hilft uns der starke Ruckhalt unserer Mitglieder, unserer Vertreter:innen
sowie unseres Aufsichtsrates. Dank ihrer Unterstitzung und ihres Vertrauens sind wir gut gerdstet flr die vor uns
liegenden Aufgaben.

Den Entwicklungen fir 2023/24 blicken wir positiv entgegen und werden das Wohnen bei der WOGEDO weiterhin
gemeinsam mit unseren Mitgliedern zukunftsweisend gestalten. Unser Fokus liegt dabei in der Umsetzung unserer

Ke nnzahle n Unternehmensstrategie, um nicht nur Gebaude zu bauen, sondern auch eine lebendige und starke solidarische
Community zu schaffen.

Wohnungsgenossenschaft Grindung 19. Juli 1919 Anlagevermégen 222.427 T€

Dusseldorf-Ost eG (WOGEDO) Mitglieder 9.952 Eigenkapital 104.105 T€ Ihr Vorstand

Umsatzerlose 30.846 T€

Amtsgericht Disseldorf, GnR 423 Wohnungen 4.344 Jahresuberschuss 4.800 T€
Garagen 2.140 Instandhaltung und @(’S\‘u SL«

Wohn-/Nutzflache  315.366 gm Modernisierung 12.416 T€

Bilanzsumme 246.973 T€ Andreas Vondran Dirk Mowinski



Strategie

Unsere Stdrken aus der Vergangenheit sind unsere Tugenden fiir die Zukunft.
Denn Solidaritdt, Selbsthilfe und gemeinschaftliche Verantwortung sind
heute wichtiger denn je, um die Erfolgsgeschichte der genossenschaftlichen
Arbeit weiterzuschreiben. Die WOGEDO organisiert sich neu und begegnet
komplexen Herausforderungen mit der engeren Verkniipfung der Strategie-
felder ,Klimaneutralitdt®, ,Garantierte Bestandspflege®, ,Bestes Preis-
Leistungs- Verhdltnis“ und ,Digitale Weiterentwicklung®.




Genossenschaftliche
Solidaritdt - Schliissel zur
Stdarkung der Gemeinschaft

In Zeiten, in denen bezahlbare Wohnungen - aufgrund hoher
Inflation, steigender Kosten beim Modernisieren und Bauen - zu einer
zunehmenden Herausforderung fiir die Menschen werden, bieten
Genossenschaften Schutz, Sicherheit und langfristige Stabilitdt fiir ihre
Mitglieder. Solidaritdt ist als Teil der genossenschaftlichen Kultur eine
wichtige Voraussetzung fiir die Stirkung der Gemeinschaft. Aus diesem
Selbstverstandnis heraus entwickelt die WOGEDO mit ihrer Unternehmens-
strategie der ,Solidarischen Individualgemeinschaft“ das Zusammenleben
weiter und schafft schon heute die Grundlage fiir die Arbeit zukiinftiger
Genossenschaftsgenerationen. Im Zentrum der Strategie stehen die Mitglieder,
die trotz individueller Lebensentwiirfe durch das genossenschaftliche
Miteinander stark miteinander verbunden sind.

,Mit unserer Strategie der ,solidarischen Individualgemein-
schaft’ verfolgen wir das Ziel, neben der Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums auch eine aktive, lebendige und starke
solidarische Community zu férdern. Heute wissen wir, dass
unsere Starken aus der Vergangenheit gleichzeitig auch die
Tugenden flr unsere Zukunft sind. Denn unsere genossen-
schaftlichen Prinzipien, Solidaritat, Selbsthilfe und gemein-
schaftliche Verantwortung, spielen - heute mehr dennje - eine
wesentliche Rolle bei der Schaffung bezahlbarer und zu-
kunftsfahiger Wohnungen. Umso wichtiger ist es, dass wir als
genossenschaftliche Gemeinschaft auch zusammen an unse-
ren Aufgaben arbeiten” erklart WOGEDO-Vorstand Andreas
Vondran und erganzt: ,Unsere Herausforderungen sind eng
verknUpft - ebenso wie unsere Strategiefelder, die wir in die-
sem Kontext auf die Zukunft der WOGEDO ausgerichtet ha-
ben. Unsere Gemeinschaft sorgt dafur, dass wir diese
komplexen Herausforderungen erfolgreich meistern. Denn nur
dann kdnnen wir auch in Zukunft bezahlbare Wohnungen zum
besten Preis-Leistungs-Verhaltnis anbieten. Und das ist am
Ende genau das, was unserer Gemeinschaft wieder zugute-

kommt. Unser Wohnen kdnnen wir nur gemeinsam gestalten.”
So sind die WOGEDO-Strategiefelder ,Klimaneutralitat errei-
chen”, ,Bestandspflege garantieren®, Bestes-Preis-Leistungs-
Verhaltnis bieten” sowie ,Digitale Entwicklungen nutzen” nun
eng miteinander verknUpft und bedingen sich gegenseitig.

Solidarische Individualgemeinschaft -
Optimierung von innen nach auflen

Um sich den aktuellen und zukinftigen Herausforderungen
optimal zu stellen, organisiert sich die WOGEDO neu. Ver-
schiedene Unternehmensbereiche wurden bereits im letzten
Geschaftsjahr neu gedacht und umstrukturiert. Im Ergebnis
stellen die Teams ,Assistenz”, ,Bauen”, ,Wohnen®, ,Finanzen"
und ,Navigation®, sicher, dass alle neuen Herausforderungen
und bestehenden Aufgaben effizient abgearbeitet und mit
dem Tagesgeschaft eng verzahnt werden. Die Optimierung
zeigt sich auch in der Geschaftsstelle, die im Zuge der Neu-
strukturierung umfassend umgestaltet wurde um den neuen
Teams den passenden Raum fur inre Tatigkeiten zu geben.

Zudem erfolgte die Implementierung des Bereichs ,Commu-
nity-Organizing”, um den Prozess zur Erreichung des strategi-
schen Leitziels ,Wir etablieren bis 2035 das Modell des
Wohnens in solidarischer Individualgemeinschaft als ideale
Form des Zusammenlebens” sicherzustellen und mit perso-
neller Verstarkung in den genossenschaftlichen Alltag zu in-
tegrieren. Der Grundgedanke der ,Solidarischen Individual-
gemeinschaft” ist bereits fester Bestandteil der gesamten
Arbeitsweise der WOGEDO geworden und zeigt sich auch
im taglichen Miteinander der Genossenschaftler. WOGEDO-
Vorstand Dirk Mowinski betont die Wichtigkeit hinsichtlich des
Vermietungsprozesses: ,Es ist fir uns von hoher Bedeutung,
unsere Strategie wirksam in unsere Vermietung und generell
in die Kommunikation zu integrieren. Fur unsere Kolleginnen
und Kollegen aus dem #Team Wohnen sind Gesprache mit
neuen Interessentinnen und Interessenten Uberaus wichtig,
denn wer Teil unserer Genossenschaft wird - beispielsweise
durch Einzug in eines unserer Neubauprojekte - sollte wirklich
bereit sein, genossenschaftlich zu denken und zu handeln. Mit-
glieder, die sich dessen bewusst sind, tragen massiv zum zu-
kunftigen Erfolg unserer Genossenschaft bei.”

Bestes Preis-Leistungsverhdltnis:
Sinnmaximierung statt Gewinn-
maximierung

Wir organisieren das Wohnen und Leben in unserer genossen-
schaftlichen Gemeinschaft. Das Gleichgewicht zwischen ,Mit-
glieder-Vorziigen® und ,Mitglieder-Verantwortung® zu halten,
ist dabei unumganglich. ,Unseren Mitgliedern bieten wir be-
zahlbare und zukunftsfahige Wohnungen mit attraktiven Zu-
satzleistungen zum besten Preis-Leistungs-Verhaltnis. Dabei
handeln wir stets nach unserem Prinzip: ,Sinnmaximierung
statt Gewinnmaximierung® zum Woh! unserer Mitglieder,
denen wir auch die Moglichkeit zur Beteiligung bieten. Unsere
Mitglieder wiederum unterstltzen unsere genossenschaft-
liche Solidaritat und starken das gute Miteinander. Als Teil un-
serer WOGEDO tragen sie ebenfalls Mitverantwortung fur
unser genossenschaftliches Eigentum unter der Beachtung
unserer genossenschaftlichen Werte und Regeln. Wir freuen
uns Uber jedes Mitglied, das aktives Engagement zeigt und die
gegenseitige Unterstltzung fordert”, so Andreas Vondran.

Digitale Entwicklungen nutzen

Die WOGEDO integriert bereits viele digitale Arbeitsprozesse
in ihre tagliche Arbeit, um Papier einzusparen und Ressourcen
zu schonen. DarUber hinaus kommen auch immer mehr digi-
tale Entwicklungen im Hausbestand zum Einsatz. Beispiels-
weise im Bestandsersatzprojekt ,Die Passage”, wo Uber die
Plattform ZUHAUSE neben tagesaktuellen Verbrauchen von
Energie auch diverse Daten von Sensoren aus der Wohnung
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bereitgestellt werden, um das eigene Nutzerverhalten zu pru-
fen und ggf. anzupassen. Zeitnah wird Uber das Tool auch die
Kommunikation zwischen der WOGEDO und den Mieter:innen
moglich sein. Dartber hinaus arbeitet die Genossenschaft an
bestandsubergreifenden digitalen Losungen, mit denen Kom-
munikation Uber den gesamten Bestand komfortabel und ein-
fach maglich sein wird.

Garantierte Bestandspflege und
Klimaneutralitdt

Das Konzept des Strategiefelds ,Garantierte Bestandspflege*
geht auf das Jahr 2020 zurlck. Es verfolgt das Ziel, die techni-
sche Optimierung der WOGEDO-Bestande sinnvoll zu planen,
um das Wohnen fur die WOGEDO-Mieter:innen noch attrakti-
ver zu machen. Seitdem hat sich in der Welt viel verandert und
Deutschland muss bis 2045 klimaneutral werden. ,Unseren
beiden Strategiebausteine ,Garantierte Bestandspflege' und
Klimagerecht leben’ haben wir miteinander verknupft - mit
dem Ziel bis 2045 die Netto-Klimaneutralitat zu erreichen. Zu-
sammenfassend laufen nun alle MaBnahmen im WOGEDO-
Bestand unter unserer ,Garantierten Bestandspflege”. Denn
dieses Versprechen macht uns aus: Wir bieten den Mitgliedern
unserer genossenschaftlichen Gemeinschaft bezahlbare, gut
ausgestattete und zukunftsfdhige Wohnungen zum besten
Preis-Leistungs-Verhaltnis in Dusseldorf”, so WOGEDO-Vor-
stand Dirk Mowinski. Das Strategiefeld "Klimagerecht leben"”
baut auf dem WOGEDO-Klimapfad auf, der im Jahr 2022 in
Kooperation mit dem Beratungsunternehmen ecoZ2nomy aus
Stuttgart und dem Forschungsinstitut der Wohnungswirt-
schaft InWIS in Bochum entwickelt wurde. Dieser Fahrplan
skizziert die notwendigen Schritte zur Erreichung der Netto-
Klimaneutralitdt und begrindet die MaBnahmen in den
WOGEDO-Bestanden.
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Nixenstral3e

Norbert-Schmidt-Strale 2 - 6

Unser Ziel: Energieeffizienz

* Erneuerung der Heizungsanlage
(Luftwarmepumpe mit Brennwertkesselunterstutzung)
+ Photovoltaik auf allen Dachern

Nymphenburgstralle 65 - 71

Unser Ziel: Energieeffizienz

Nixenstrafle 42, 44 - 45 und Nixenstrafle 47 - 51 + Neue Fenster in allen Gebaudeteilen
(mit verbrauchseffizienter Klimaschutzverglasung)
Unser Ziel: Energieeffizienz Unser Ziel: Attraktivitdt +  Dammung der obersten Geschossdecke
(die Fassade war bereits gedammt)
*  Dammung der Fassaden, Dacher und wo mdoglich, * Erweiterung der Loggien durch vorgestellte Balkone, *  Dammung der Kellerdecken, wo moglich
der Kellerdecken schaffen neue Nutzungszonen in den AuBenbereichen *  Montage einer Warmepumpen-Anlage im Keller des
» Austausch der alten gegen neue und moderne * Neues Farbkonzept fur die Fassaden Hauses Nymphenburgstr. 69
Klimaschutzfenster * Neue Hausturen * Montage einer Photovoltaik-Anlage auf den Dachern
* Erneuerung der Gauben, um in den Hausern einen » Vor den den Hausern angesiedelte Briefkasten der Hauser 67 - 69
zweiten Rettungsweg zu gewahrleisten. * Neue Anstriche in den Treppenhdusern

*  Dammung der Dacher und Erneuerung der Dachziegel

Erfurter Weg 25 + 27
Rudolf-Breitscheid-Strafle 20 - 42 Unser Ziel: Energieeffizienz Unser Ziel: Attraktivitit
Unser Ziel: Energieeffizienz Unser Ziel: Attraktivitat «  Dammung der Fassade, des Daches und teilweise « Neue Balkone (Vorstellbalkone) mit einer deutlich
der Kellerdecken vergroBerten Nutzflache.
* Neue Fenster in allen Gebaudeteilen (mit * Neue HaustUranlagen * Neue Fenster (mit verbrauchseffizienter Klimaschutz- * Neue Eingangsturen inkl. einer neuen Briefkastenanlage
verbrauchseffizienter Klimaschutzverglasung) * Neue Audio- und Videoanlage (Gegensprechanlage) verglasung) inkl. integrierter Raumbeltftung sowie
» Erneuerung der Heizungsanlage (Warmepumpe) * Erneuerung aller Aufzlige neue BalkontUren
» Photovoltaik auf allen Dachern *  Neue Mulltonnenboxen » Erneuerung der Heizungsanlage (Warmepumpe)
+  Dammung der Kellerdecken, wo méglich * Photovoltaik auf allen Dachern

Geraer Weg 2-6

Unser Ziel: Energieeffizienz

* Die neue Flachdachbegrinung auf den Garagendachern
bietet verbesserte Luftqualitat, Reduzierung des Energie-
bedarfs, Schutz vor UV-Strahlung, Larmminderung,
Forderung der Artenvielfalt sowie ein aktives Wasser-
management. Regenwasserriickhaltung, weniger Uber-
flutungsrisiken und Entlastung der Kanalisation. Nach-
haltig fur angenehmes Stadtklima und bessere Umwelt.

Geraer Weg




Bauen

In diesem Jahr hat die WOGEDO das grofite Bauprojekt seit 50 Jahren erfolg-
reich fertiggestellt. Damit kommen wir unserem Auftrag nach, unsere Mit-
glieder mit zukunftsfdhigen und bezahlbaren Wohnungen in hoher Qualitdt
zu fordern. ,Die Passage‘ ist ein herausragendes Beispiel dafiir, Okologie,
Wirtschaftlichkeit und soziale Orientierung in Einklang zu bringen.



Zukunftsweisender Bestands-
ersatz: ,Die Passage” verbindet
Wohnen, Umweltbewusstsein
und genossenschaftliche
Gemeinschaft

In Gerresheim steht ein wegweisendes Bauprojekt kurz vor seiner
Fertigstellung: , Die Passage". In ihrem innovativen Ansatz vereint sie
modernen Wohnraum mit 6kologischer Verantwortung und einem sozialen
Fokus. Realisiert werden insgesamt 187 Wohnungen, von denen 36 Prozent
offentlich gefordert und 64 Prozent freifinanziert sind. Ein besonderes
Highlight: 23 dieser freifinanzierten Wohnungen werden vollstindig
CO,-emissionsfrei betrieben. Aufgrund der hohen Nachfrage waren
alle Wohneinheiten innerhalb kurzer Zeit vermietet.

Die Lage, die Ausstattung und nicht zuletzt die Mietpreise ma-
chen die "Passage” zu einem attraktiven Angebot fur zuklnf-
tige Bewohner:iinnen. Der sutdliche Bereich der Hagener
StraB3e, der den ersten Bauabschnitt mit insgesamt 89 Woh-
nungen umfasst, ist bereits seit Januar 2024 fertiggestellt. Die
Wohnungen wurden in kirzester Zeit vermietet und im Febru-
ar 2024 an die Mieter Ubergeben. Doch auch der zweite Bau-
abschnitt, noérdlich der Hagener StraBe, steht in den
Startléchern und soll im Sommer 2024 vollendet sein. Abge-
rundet wird das Projekt durch zwei Gewerbeeinheiten sowie
eine groRzlgige Tiefgarage mit 117 Stellplatzen und 392 Fahr-
radstellplatzen.

Komfortable Ausstattung fiir unter-
schiedlichste Bediirfnisse

Die Zwei-, Drei-, Vier- und Funfzimmerwohnungen, deren
GroBRe zwischen 35 und 113 m2 variiert, bieten eine komfortab-
le Ausstattung, die unterschiedlichsten Bedurfnissen gerecht
wird. Ihre modernen Grundrisse gewahrleisten eine erstklassi-
ge Wohngualitat. Jede Wohnung verflgt Uber eine Terrasse,
einen Balkon oder eine eigene Loggia fur zusatzlichen Kom-
fort im Freien. In den 164 klimafreundlich betriebenen Woh-
nungen beliefern elektrisch betriebene Warmepumpen das
Warmwasser und die Heizung - im Bedarfsfall unterstitzt
durch eine moderne Gas-Hybridheizung. Photovoltaikanlagen
auf den Dachern versorgen die Warmepumpen und gewinnen
den Allgemeinstrom fir den gesamten Wohnkomplex. Der
Anteil genutzter erneuerbarer Energien liegt Uber 65 Prozent.
DarUber hinaus werden in der Tiefgarage Ladestationen flr
Elektrofahrzeuge bereitgestellt.

Angesichts der hohen Nachfrage stellt die Vermietung eine
besondere Herausforderung dar. Andreas Vondran, Vorstand
der WOGEDQO, erlautert: ,In unserer WOGEDO-Gemeinschaft
haben wir dafur ein Regelwerk. Sehr wichtig ist uns, dass Inte-
ressierte genossenschaftlich denken und handeln, also das
Wohnen und Leben in einer solidarischen Individualgemein-
schaft als die ideale Form des Zusammenlebens betrachten.”

Innovativ voraus mit echtem Modell-
charakter: CO,-neutrale Wohnungen

Die WOGEDO will und muss klimaneutral werden. Bei drei
Hausern mit 23 Wohnungen setzt die genossenschaftliche Ge-
meinschaft daher erstmalig auf ein zukunftsweisendes Ener-
giekonzept, um den vollstandig CO2-emissionsfreien Betrieb
zu ermoglichen. Realisiert wird dies durch den Einsatz von In-
frarotheizungen sowie einer Warmwasseraufbereitung durch
selbst erzeugten Strom bzw. Strom aus erneuerbaren Energie-
quellen - also ohne klimaschadliche Verbrennung von fossilen
Ressourcen. Photovoltaikanlagen auf den Dachern liefern Gber
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Alle Wohneinheiten verflgen Uber einen Balkon,
eine Terrasse oder eine Loggia.

Die Wohnungen bieten eine komfortable Ausstattung,
die unterschiedlichsten Bedurfnissen gerecht wird

50 Prozent der benétigten Jahresenergie fur Wohnungen,
Heizungen, Warmwasser und den Betrieb der Allgemeinberei-
che (Aufzlge, Treppenhaduser etc.). Eine GroBbatterie spei-
chert dabei Uberschissige Energie flr die Nachte. Im Ergebnis
reduziert sich der CO2-Aussto3 um 64 Tonnen pro Jahr und
entspricht gegenUber einer herkdmmlichen Energieversor-
gung einer Priméarenergieeinsparung von 276.400 kWh/Jahr.

Energiespar-Komfort zu attraktivem
Preis

In den Raumen der CO2-neutralen Wohnungen sorgen Infra-
rotheizungen fir ein behagliches Wohnklima. Warmeplatten
sind direkt unter der Wohnungsdecke montiert und ermégli-
chen ein sehr flexibles Positionieren der Mébel, da Heizkdrper
an den Wanden entfallen. AuBerst komfortabel ist die schnelle
Reaktionszeit dieser Technologie: Warme ist sofort da - ohne
Zugluft und ohne Staub aufzuwirbeln. Warmwasser wird in
jeder Wohnung Uber einen Elektro-Boiler erwarmt. Uber-
schussiger Strom heizt die gut isolierten Warmwasserboiler
auf und spart so weitere Energie ein. Uberaus praktisch: Die
Fenster verflgen Uber einen intelligenten Griff und unterstat-
zen die Mieteriinnen beim Energiesparen. Wird ein Fenster
geodffnet, schaltet sich die Heizung in diesem Raum aus.



Auch die AuBenfassaden von ,Die Passage”
sind attraktiv und hochwertig gestaltet.

Die WOGEDO bietet ihre klimaneutralen Wohnungen zu einer
attraktiven Teilinklusivmiete inklusive Energiepauschale an.
Diese umfasst die gesamte Stromversorgung, nicht nur flr
den Allgemeinstrom, sondern auch fur Heizung, Warmwasser
und den Stromverbrauch in der Wohnung. Somit entféllt die
Notwendigkeit eines zusatzlichen Vertrags mit einem Energie-
versorger. Diese Wohnungen sind besonders geeignet fur
Menschen, die bereits heute bewusst ihren Beitrag fur eine
klimaneutrale Zukunft leisten mochten.

Modernes Wohnen mit Smart
Building-Technologie

.Die Passage” bietet in allen Wohneinheiten den Zugang zur
digitalen Plattform ZUHAUSE. Die Smart Building-Losung
tragt zur Steigerung des Komforts bei und unterstutzt dabei,
Energie zu sparen. Uber ein Display in der Wohnung kénnen
Mieter:innen komfortabel die Raumtemperatur steuern, indivi-
duelle Einstellungen vornehmen und relevante Informationen
- wie beispielsweise den Wasser- und Warmeverbrauch -
abrufen. Die Video-Gegensprechanlage mit Kamera doku-
mentiert zudem Klingeln in Abwesenheit und leitet sie auf
Wunsch direkt auf das Smartphone weiter. Ein digitales Zu-
gangssystem ermaéglicht einen muhelosen Zutritt zu Gebau-
de, Tiefgarage und NebentlUren ohne die Notwendigkeit von
physischen Schlusseln. Jalousien kdnnen entweder Uber wie-
derkehrende Zeitprofile oder direkt Gber das Smartphone ge-
steuert werden.

Abwechslungsreiche Griinflachen fiir
das genossenschaftliche Miteinander
Ein besonderes Augenmerk der Grinanlagengestaltung gilt
der Forderung einer lebendigen Gemeinschaft. Wege durch-
ziehen die Grlnanlagen des Areals und verbinden den Be-
stand in der Morper StraBe harmonisch mit dem sudlichen
Bereich der Hagener StraBe. Ein charmantes Teehaus fungiert
als zentraler Treffounkt und dient den Menschen als Ort der
Begegnung und des Austauschs. Vielféltige Angebote inner-
halb der Grinanlagen férdern das genossenschaftliche Mitein-
ander: Insgesamt funf Spielplatze locken mit farbenfrohen
Spielgeraten. In der gesamten Anlage aufgestellte Sitzbanke
laden die Menschen zum Verweilen ein. Dartber hinaus bieten
insektenfreundliche Wildblumen- und Streuobstwiesen der
Tierwelt Lebensraum und wichtige Nahrungsquellen.

Raum fiir Inklusion und lebendige
Gemeinschaft

Auch das gesellschaftliche Engagement zeigt sich im Projekt
,Die Passage”: In einer selbstverwalteten Wohngruppe der
evangelischen Stiftung HEPHATA mit acht offentlich gefor-
derten Wohnungen finden junge Menschen mit Behinderung
ein Zuhause und Integration in die Gemeinschaft. DarUber hi-
naus bietet ,Die Passage” eine Kinder-GroBtagespflege. Dirk
Mowinski, Vorstand der WOGEDO, betont: ,Als solidarische
genossenschaftliche Gemeinschaft liegen uns das soziale En-
gagement und der Zusammenhalt in der Gesellschaft sehr am
Herzen. Deshalb investieren wir viel in die Gestaltung zu-
kunftsfahiger, bezahlbarer und klimafreundlicher Wohnungen
far unsere Mitglieder und Mieter:innen.”
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Vertreter:innenversammlung

Die Vertreter:innenwahl fand im Januar 2021 statt. Es waren 114 Vertreter:innen und 45 Ersatzvertreter:innen zu wahlen.
Die Amtszeit der gewahlten Vertreter:innen begann am 24. Marz 2021. Die Vertreter:innenversammlung zum Geschaftsjahr

2022/2023 fand am 21. Mérz 2024 mit den Vertreter:innen statt.

WAHLBEZIRK 1

Mitglieder in Diisseldorfer Stadtteilen
ohne Wohnungsbestand

Bellroth, Peter

Ketelaar, Thomas

Kleinbongartz, Sigrid

Muhlbauer, Annemarie

Rola, Marcellina

Schmalenberg, Alica

Schon-Rola, Monika

SchuBler, Sonja
Thiet, Michael

Zimmer-Hegmann, Ralf

WAHLBEZIRK 2

Mitglieder auBerhalb der Stadtgebiete
Diisseldorf und Erkrath

Ebbers, Bernd
Erdlenbruch, Wolfram

Fornol, Kai Robert

Glomb, Olympia

Goetz, Claudia

Korsgen, Willi

Krawietz, Sandra

Martin, Dirk

Massing, Stephan

Porbadnik, Marie Kristin
Ruggeberg-Geduldig, Simone

Stiebner, Fynn

Tirsch, Rainer

Volkmar, Lea

Weinberg, Frank

Woinowski, Bodo

Zaeper, Kerstin

WAHLBEZIRK 3
Siedlung Freiheit
Caspari, Wilfried
Kramer, Jutta

Sonntag, Detlef

Tatschner, Norbert

WAHLBEZIRK 4
Tannenhof-Nord

Beurer, Marion
Reinhardt, Anke

WAHLBEZIRK 5
Tannenhof-Siid

Brode, Mathias

WAHLBEZIRK 11
Wersten-Ost

Hufer, Hans-Jurgen

Bartsch, Brigitte

Niedzwetzki, Janina

Gerlach, Jurgen

WAHLBEZIRK 6
Lierenfeld

Puf3ar, Barbel

Pelzer, Heike

WAHLBEZIRK 12
Wersten-West

Ritter, Nicole

Forster, Gabriele

WAHLBEZIRK 7
Lierenfeld-Mitte

Gerst, Robert

Adams, Christa

WAHLBEZIRK 13
Holthausen

Gabriel, Birgit

Adams, Claudia

Riedrich, Sonja

El Yaouti, Naziha

Schuller, Sandra

van Gulijk, Nils

Watermann, Roswitha

WAHLBEZIRK 14
Garath-West

WAHLBEZIRK 8
Eller

Krokel, Oliver

Muller, Helga

MUhlmann, Martin

Wolzen, Uwe

WAHLBEZIRK 15
Garath-Nordost

Zielesny, Marion

Lahna, Elisabeth Brigitte

WAHLBEZIRK 9
Eller-Sid

Mendrek, Christian

Frank, Dieter

WAHLBEZIRK 16
Garath-Siidost

WAHLBEZIRK 19

Bilk-West

Fuchs-Seiler, Christa

WAHLBEZIRK 23
Gerresheim-Nord

WAHLBEZIRK 26
Gerresheim-Sud

Richter, Georg

Erkes, Markus

Finke, Michael

Ronig, Silke

Baumagartner, Michel

WAHLBEZIRK 10
Wersten-Nord

Gasper, Ralf

Hahn, Kurt

WAHLBEZIRK 20
Unterrath

Greinert, Beate

Hoche, Hans

Jaik, Gabriela

Kalenberg, Melanie

Lehr, Patrick

Moseler, Thomas

Heitz, Sylvia

Drewlo, Frank

Leibauer, Christine

Blum, Bernhard

Herdt, Alexandra

Hubscher, André

Schmidt, Torsten

WAHLBEZIRK 27

Wermuth, Annette

Strack-Pohl, Tatjana

Gerresheim-West

Franz, Daniel

Hegewald, Heidemarie

Kreutzer, Irmgard

WAHLBEZIRK 17
Hellerhof

Lehr, Muriel

Kroger, Hans-Jurgen

WAHLBEZIRK 21
Mérsenbroich

WAHLBEZIRK 24
Gerresheim-Mitte

Depcik, Tulin

Holzberg, Anke

Petersen, Gunther

Pawig, Georg

Polin, Michael

Krager, Ralf Thomas

Erkes, Janine

Sarajan, Nick

Rothlander, Heinz-Joérgen

Starosta, Witold

Friedel, Stephan

WAHLBEZIRK 28

Winkelmann, Nicole

WAHLBEZIRK 18
Bilk-Ost

WAHLBEZIRK 22
Disseltal

Heide, Karin

Erkrath

Kandora, Kerstin

Brants, Tomma

Leibauer, Otto

Ehlert, Detlef

Cremer, Claudia

Hilleke, Angelika

Ender, Alessandra

Klemens, Christoph

Tarmer, Karl

Wegner, Bastian

WAHLBEZIRK 25
Norbert-Schmidt-Siedlung

Reiche, Marius

Knecht, Angelika

Knecht, Raffael

Schertel, Petra




Bericht des Aufsichtsrates

Das Geschdiftsjahr 2022/2023 war wie das vorherige geprdgt von den Herausforderungen des Klimawandels und
der damit verbundenen Notwendigkeit, im Gebdaudesektor dem Ziel der Klimaneutralitdt ndher zu kommen. Dazu
verfolgt die WOGEDO weiter ihre Klimapfad-Strategie mit zahlreichen Sanierungsmafnahmen. Erfreulicherweise
koénnen im Rahmen der Bestandssanierung ,Po-To-Wei“ (Bebauung Posener Strale/Torgauer StraBe/Weichselstrafle)
25 neue Wohneinheiten durch den Dachgeschossausbau mit 6ffentlicher Forderung geschaffen werden.

Der Aufsichtsrat, von links nach rechts:

»

»

»

»

»

»

»

»

»

Professor Andreas Krys, Architekt, Vorsitzender
Miriam Beul, Wirtschaftsjournalistin und
Kommunikationsexpertin

Helga Leibauer, Bankkauffrau

Sarah Primus, GeschaftsfUhrerin

Annegret Buch, Schulleiterin OStD i. E.

Monika Diiker, Dipl.-Sozialpadagogin,
stellvertretende Vorsitzende

Manfred SchiiBler, staatlich geprufter Techniker und
technischer Betriebswirt

Jirgen Aust, Kanzleimanager

Thomas Schliiter, Rechtsanwalt (nicht auf dem Bild)

Den Aufsichtsrat beschaftigten weiterhin die anhaltenden,
schwierigen Rahmenbedingungen in der Wohnungswirtschaft
- insbesondere aufgrund der Kosten- und Zinssteigerungen
sowie der Lieferprobleme.

In seinen Sitzungen befasste sich der Aufsichtsrat zusammen
mit dem Vorstand mit dem Neubauprojekt ,Die Passage”, mit
den Aktivitaten im Bereich des Bestandsersatzes, mit der Re-
form der Grundsteuer, mit der Unternehmensstrategie 2035
sowie mit den aktuellen Entwicklungen beim Dusseldorfer
Bundnis fur genossenschaftliches Wohnen. Im Rahmen der
WOGEDO-Strategie  ,Solidarische  Individualgemeinschaft”
wurden die Entscheidungsgrundsatze flr die Vermietung von
Wohnungen Uberarbeitet und gemeinsam mit dem Vorstand
beschlossen.

Dartber hinaus entschied der Aufsichtsrat Uber die Wieder-
bestellung von Andreas Vondran als Vorstandsmitglied geman
§ 21(4) der Satzung und Uber die Verlangerung des Anstellungs-
vertrages. Zudem erteilte der Aufsichtsrat Anke Lehr-Weber
Gesamtprokura, gemeinsam mit einem Vorstandsmitglied.

Nach der Wahl der neuen Aufsichtsratsmitglieder Sarah
Primus und Miriam Beul durch die Vertreterinnenver-
sammlung wurde in der darauffolgenden konstituierenden
Aufsichtsratssitzung im April 2023 Prof. Andreas Krys zum
neuen Vorsitzenden, Monika Duker zur stellvertretenden Vor-
sitzenden, Manfred SchiBler zum SchriftfUhrer und Sarah
Primus zur stellvertretenden Schriftfuhrerin gewahlt. Die Vor-
sitze der Ausschisse Ubernehmen: Monika Duker (Prufungs-
ausschuss), Jurgen Aust (Organisationsausschuss) und
Manfred SchufBler (Bauausschuss).

Mit der Vertreteriinnenversammlung 2024 scheidet Thomas
Schltter als Aufsichtsratsmitglied aus. Auf Empfehlung der
Findungskommission schlagt der Aufsichtsrat der Vertreter-
versammlung Oliver Braun zur Wahl vor. Grundlage der Emp-
fehlung waren Gesprache und die vereinbarten Leitlinien des
Aufsichtsrates. Wir bedanken uns herzlich fur die langjahrige
und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit Thomas Schltter.
Der Aufsichtsrat schlagt dartber hinaus Annegret Buch und
Helga Leibauer zur Wiederwahl vor.

Der Organisationsausschuss befasste sich vor allem mit der Un-
ternehmenskommunikation, dem Vertragsabschluss zum ERP-
Wechsel, der digitalen Transformation, dem Controlling, dem
Datenschutz, dem Personalmanagement und mit der Arbeits-
sicherheit sowie mit verschiedenen Satzungsangelegenheiten.

Im Bauausschuss waren die Herausforderungen der Woh-
nungsbestande in Garath ein Schwerpunktthema. Unter dem
Stichwort ,Garath 2030plus” wird sich der Aufsichtsrat im
Jahr 2024 vertiefend mit der Weiterentwicklung der Bestande
in Garath beschaftigen. Zum Ende des Geschéftsjahres gab es
leider immer noch keine Entscheidung Uber den Ende 2024
auslaufenden Erbbaurechtsvertrag Unter den Eichen. Die Ge-
sprache mit der Stadt werden fortgesetzt. AuBerdem widme-
te sich der Bauausschuss dem Bestandsersatz ,Die Passage”,
der Bestandspflege und der Instandhaltungsplanung.

Der Prifungsausschuss tagt jeweils im Februar und im Dezem-
ber eines Jahres. Abgesehen von den Berichten Gber wesent-
liche Risikofaktoren, besteht seine Hauptaufgabe in der Prifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Er beschlieB3t wei-
ter Uber den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns.
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In der Februar-Sitzung 2024 wird der Bericht der Wirtschafts-
prafung und -beratung des VdW Rheinland Westfalen vorge-
stellt, der zu dem Ergebnis kommt, dass die Geschéafte der
WOGEDO ordnungsgeman gefuhrt werden. Daher empfiehlt
der Aufsichtsrat, den Jahresabschluss zum 30. September
2023 festzustellen und den Bilanzgewinn entsprechend aus-
zuschutten.

Im Berichtsjahr verstarben 153 Mitglieder. Stellvertretend
erinnern wir an die ehemalige WOGEDO-Mitarbeiterin Edith
Hanel-Schmitz, an unser duBerst engagiertes Mitglied Heribert
Welsing sowie an Kristin Thelen, die viel zu frih von uns ge-
gangen ist. Wir werden die Verstorbenen in dankbarer Erinne-
rung behalten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich herzlich bei den Vorstanden
und allen Mitarbeitenden fur ihren tatkraftigen Einsatz. Das
groBe Engagement, der Zusammenhalt und die gute Team-
arbeit sind angesichts der Herausforderungen, die weiterhin
vor uns liegen, eine starke Grundlage dafur, diese erfolgreich
meistern zu kénnen. Auch den Vertreter:innen danken wir fur
ihren Einsatz, der den genossenschaftlichen Gedanken mit
Leben fUllt.

Dusseldorf, 20. Februar 2024

Professor Andreas Krys, Vorsitzender des Aufsichtsrates



Die Zahlen...

..belegen es: Trotz anspruchsvoller Rahmenbedingungen in herausfordern-
den Zeiten hat es die WOGEDO geschafft, im Geschdftsjahr 2022/23 hervor-
ragende Ergebnisse zu erzielen. Moglich war dies durch die Unterstiitzung
unserer Mitglieder und den engagierten Kolleg:innen im #Team WOGEDO.
Gemeinsam haben wir gute Lésungen gefunden, um unsere Aktivitdten
und Projekte erfolgreich zu gestalten. Starke Zahlen, die den starken Zu-
sammenhalt in unserer genossenschaftlichen Gemeinschaft widerspiegeln.




Lagebericht

fiir das Geschdftsjahr vom 01.10.2022 bis 30.09.2023

1. Wirtschaftliche

Rahmenbedingungen

Fokus: Bundesrepublik Deutschland

Eine positive Nachricht direkt zu Beginn: Deutschland ver-
zeichnete bis Ende 2022 ein Wirtschaftswachstum. Das preis-
und kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag 2,0
Prozent Uber dem des Vorjahres. Und das trotz schwieriger
Rahmenbedingungen wie etwa den Folgen des Ukrainekriegs,
verscharften Material- und Lieferengpassen sowie dem Fach-
kraftemangel.

Allerdings stiegen im Jahresverlauf 2022 auch massiv die
Preise fur Produkte und Dienstleistungen. So lag die durch-
schnittliche Inflationsrate in 2022 - gemessen am ,Harmoni-
sierten Verbraucherpreisindex” - bei 8,7 Prozent. Steigende
Preise schmalern die Kaufkraft der Blrger:innen und somit die
Binnennachfrage. Die Europaische Zentralbank (EZB) - sie ver-
folgt das Ziel der Preisstabilitat im Euroraum mit einem Infla-
tionszielwert von 2,0 Prozent - reagierte mit mehreren Leit-
zinserhéhungen, was zu einer Verteuerung von Krediten
innerhalb kurzer Zeit geflihrt hat. Hohere Finanzierungskosten
wiederum wirken sich negativ auf die Investitionstatigkeit von
Unternehmen aus. Besonders deutlich zeigt sich dieser Effekt
im Bauhauptgewerbe: Auftragseingange und Baugenehmi-
gungen sind in 2023 stark eingebrochen. Aufbauend auf die-
sen Rahmenbedingungen, prognostiziert die Deutsche Bun-
desbank flr 2023 ein negatives Wirtschaftswachstum von 0,1
Prozent.

Aber es gibt auch vorsichtige positive Signale fur 2023: eine
ricklaufige Inflationsrate, kraftig steigende Lohne, ein stabiler
Arbeitsmarkt und steigende Exporte. So resimiert Bundes-
bankprasident Joachim Nagel in der Deutschland-Prognose
der Bundesbank vom Dezember 2023: ,Ab Beginn des Jahres
2024 durfte die deutsche Wirtschaft wieder auf einen Expan-
sionspfad einschwenken und nach und nach Fahrt aufneh-
men.” Die Fachleute der Deutschen Bundesbank gehen fur
2024 von einem Wirtschaftswachstum um 0,4 Prozent, 2025
um 1,2 Prozent und 2026 um 1,3 Prozent aus.

Auch bei der Inflation zeigt die Deutschland-Prognose eine
Verbesserung: Die Teuerungsrate soll sich demnach 2024

gegenUber 2023 mehr als halbieren. ,Die Inflation in Deutsch-
land ist auf dem Rickzug, aber fUr eine Entwarnung ist es noch
zu frih®, schrankte Joachim Nagel zugleich ein.

Fokus: Nordrhein-Westfalen

Nordrhein-Westfalen (NRW) ist das bevolkerungsreichste und
am dichtesten besiedelte Flachenland Deutschlands. Ende
2022 lag die Bevolkerungszahl laut Statistischem Landesamt
NRW bei 18.139.116. Obwohl £69.682 mehr Menschen starben als
Kinder geboren wurden, stieg die Zahl der Einwohnenden um
1,2 Prozent bzw. 214.525 Personen. Dies lag am positiven Saldo
aus Zu- bzw. Fortzlgen in Hohe von 283.366. Fur 2023 zeich-
net sich eine stabile Entwicklung der Bevélkerung in NRW ab.

Die Wirtschaftsleistung in NRW ist im Jahr 2022 um 11 Prozent
gestiegen. Es wurden Waren und Dienstleistungen mit einem
Wert von etwa 794 Milliarden Euro hergestellt. Damit ist NRW
das wirtschaftsstarkste Bundesland, vor Bayern und Baden-
Wurttemberg. Der Anteil Nordrhein-Westfalens an der gesam-
ten Wirtschaftsleistung der Bundesrepublik lag 2022 bei rund
21,0 Prozent. Ahnlich wie die Entwicklung auf gesamtdeutscher
Ebene sieht der Trend fur das Jahr 2023 allerdings negativ aus.
Laut Statistischem Landesamt NRW lag die Wirtschaftsleis-
tung Nordrhein-Westfalens im ersten Halbjahr 2023 um 1,3
Prozent niedriger als ein Jahr zuvor. GemaB Konjunkturbericht
des Ministeriums fur Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und
Energie des Landes Nordrhein-Westfalen aus Oktober 2023
hangt diese Entwicklung erheblich mit den stark gestiegenen
Preisen insbesondere fur Energie, aber auch mit der schwa-
chen gesamtwirtschaftlichen Nachfrage zusammen. Positiv
entwickelte sich zuletzt das NRW.Bank.ifo-Geschaftsklima, ein
bedeutender Fruhindikator fur die konjunkturelle Entwicklung.
So hellte sich die Stimmung der nordrhein-westfalischen Wirt-
schaft im November 2023 den dritten Monat hintereinander
auf und stabilisierte sich damit - allerdings auf niedrigem
Niveau. Vor allem der Pessimismus bei den Erwartungen nahm
spurbar ab.

Die Beschaftigungsentwicklung in NRW hat sich im Jahresver-
lauf 2022 trotz der konjunkturellen Herausforderungen fur die
Wirtschaft durch die steigenden Energiekosten und die wach-
sende Inflation stabil gezeigt. Die Arbeitslosenquote in Nord-
rhein-Westfalen lag im Dezember 2022 bei 6,9 Prozent und im

Jahresdurchschnitt bei 6,8 Prozent. Mit einem Rickgang um
0,5 Prozentpunkte gegentber dem Vorjahr hat sich die Ar-
beitslosenquote in NRW damit etwas besser als auf Bundes-
ebene entwickelt. Per November 2023 liegt die Arbeitslosen-
quote bei 7,2 Prozent. Somit deutet sich fur 2023 ein leichter
Anstieg an.

Fokus: Diisseldorf

Zwei Jahre in Folge sank die Bevodlkerung Disseldorfs - wenn
auch nur moderat. Dieser Trend wurde in 2022 gebrochen. Per
31. Dezember 2022 stieg die Bevolkerungszahl laut Amt fur
Statistik und Wahlen der Stadt Dusseldorf um rund 9.500 auf
653.253 Personen. Grund war wie auch auf Landesebene ein
positiver Wanderungssaldo.

Auf dem Dusseldorfer Arbeitsmarkt zeigt sich ebenfalls eine
ahnliche Entwicklung wie in NRW gesamt. Die Arbeitslosen-
quote lag im Dezember 2022 bei 6,5 Prozent, nach 6,9 Prozent
im Dezember 2021. Allerdings zeigt der Trend wie auch auf
Landesebene nach oben. So stieg die Zahl der Arbeitslosen
auf 25.099 per November 2023, was einer Quote von 7]
Prozent entspricht.

Der Dusseldorfer Wohnungsmarkt ist nach wie vor angespannt.
Die Nachfrage besonders nach preisglnstigem Wohnraum ist
hoch, das Angebot allerdings rar. Das spiegelt sich auch in der
Entwicklung der Angebotsmieten im Stadtgebiet Disseldorfs
wider. Laut dem Wohnungsmarkttberblick von Jones Lang
LaSalle aus dem ersten Halbjahr 2023 liegt die Medianmiete bei
13,00 Euro je Quadratmeter im Monat. Dies entspricht - ausge-
hend von einem bereits hohen Niveau - einem Anstieg um 5,3
Prozent gegenuber dem Vorjahr. Eine solche Entwicklung der
Angebotsseite hat sich bereits in den letzten Jahren abge-
zeichnet. Analog dazu waren die Baugenehmigungszahlen laut
Wohnungsmarktbericht 2022 vom Amt fur Statistik und Wah-
len der Stadt Dusseldorf zuletzt stark rucklaufig.

Die Stadt Dusseldorf hat dies erkannt. Im Juni 2023 wurde

die sogenannte ,Wohnungsbauoffensive 2030“ durch Ober-
burgermeister Dr. Stephan Keller vorgestellt. ,Die Stadt ist ge-

Tabelle 1: Hausbewirtschaftung
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fordert, alle bisherigen Instrumente zu Uberprifen und die
Strategie im Wohnungsbau an die aktuelle Lage anzupassen®,
so Dr. Stephan Keller bei der Vorstellung des neuen Pro-
gramms am 13. Juni 2023. Vor allem hohe Grunderwerbs-
kosten, steigende Baukosten und steigende Zinsen werden
dafur verantwortlich gemacht, dass trotz hoher Nachfrage
nach Wohnraum und bestehendem Baurecht die Neubau-
tatigkeit stockt. Ziel ist es, gemeinsam mit der Wohnungswirt-
schaft bis 2030 rund 4.000 neue Wohnungen zu schaffen. Um
dieses Ziel zu erreichen, sollen neben den stadtischen Toéch-
tern besonders auch Genossenschaften und gemeinwohl-
orientierte Wohnungsunternehmen gezielt Flachen zur Ver-
flgung gestellt werden.

2. Hausbewirtschaftung

Am 30. September 2023 bewirtschaftete die WOGEDO 4.344
Wohnungen. Die Veranderungen im Vergleich zum Vorjahr er-
geben sich aus Verkdufen und Zusammenlegungen von Woh-
nungen einerseits sowie aus dem Neubau von 27 Wohnungen
im Rahmen des Neubauprojektes ,Schldsser-Areal WA 2. Der
Ankauf der Objekte ,Erkrath, Marktplatz 6/7* wird sich erst
nach Neuvermietung im nachsten Geschaftsjahr in der Statistik
widerspiegeln.

Im Berichtsjahr wurden 233 (Vorjahr: 266) Wohnungen ge-
kundigt. Das entspricht einer Fluktuationsrate von 5,4 Prozent.
Die Fluktuationsrate ist seit Jahren erfreulich gering.

Am 30. September 2023 standen 31 (Vorjahr: 23) Wohnungen
wegen fehlender Anschlussvermietung leer. Die vermietungs-
bedingte Leerstandsquote liegt damit bei 0,7 Prozent. Fir alle
Wohnungen wurden Nutzungsvertrage zu einem spateren
Zeitpunkt abgeschlossen.

Vom Gesamtbestand der Wohnungen (4.344) befinden sich
noch 934 Wohnungen (21,5 Prozent) in der Preisbindung.

30.09.2023 30.09.2022
Anzahl Wohn-/Nutzflache Anzahl Wohn-/Nutzflache

Hauser 498 497
Wohnungen 4.344 278.164 gm 4.327 276.514 gm
Garagen/Tiefgarageneinstellplatze 2.140 32.100 gm 2.117 31.755 gm
Gewerbliche Objekte und sonstige Einrichtungen 31 5.102 gm 31 5.102 gm
315.366 gm 313.371gm




3. Neubau

Schldsser-Areal:

Der Erstbezug von 27 freifinanzierten Wohneinheiten des
zweiten Bauabschnitts (WA 2) erfolgte zum 0O1. Dezember
2022. Die neu geschaffene Wohnflache betragt 2199 gm. Das
gesamte Neubauprojekt ,Schldsser-Areal” wurde somit im
Geschaftsjahr 2022/2023 erfolgreich abgeschlossen.

Die Passage:

Das Bestandsersatzprojekt ,Die Passage” in Gerresheim um-
fasst insgesamt 187 Wohnungen, von denen 36 Prozent
offentlich geférdert und 64 Prozent freifinanziert sind. Von
den 120 freifinanzierten Wohnungen werden 23 Wohnungen
vollstandig CO,-emissionsfrei betrieben. Die Grundmieten der
freifinanzierten Wohnungen liegen deutlich unter den Vorga-
ben flr das , preisgedampfte” Mietpreisniveau in Dusseldorf.

Neben den Wohnungen werden dartber hinaus zwei Gewer-
beeinheiten, eine Tiefgarage mit 117 Stellplatzen und 392 Fahr-
radstellplatze errichtet.

Im abgeschlossenen Geschaftsjahr wurden Ausgaben in Hohe
von 21.052 T€ getatigt.

Die Fertigstellung des ersten Bauabschnitts im stdlichen Be-
reich der Hagener Stra3e (insgesamt 89 Wohnungen) erfolgt
voraussichtlich im Januar 2024. Fur alle Wohneinheiten wur-
den bereits Mietvertrage mit den zukinftigen Bewohner:innen
abgeschlossen. Die Ubergabe der Wohnungen ist fur Februar
2024 geplant.

Der zweite Bauabschnitt nordlich der Hagener StraBe soll im
Sommer 2024 fertiggestellt sein. Die Neuvermietungsphase
lauft, die Nachfrage ist sehr hoch. Fur alle Wohneinheiten lie-
gen bereits Reservierungen vor.

Die Investitionen in die Neubauprojekte werden branchen-

Ublich mit langfristigen Darlehen, 6ffentlichen Fordermitteln
und Eigenkapital finanziert.

Tabelle 2: Bestandspflege

4. Bestandspflege (Instandhaltung
und Modernisierung)

Buchhalterisch wird unterschieden in Aufwendungen fur In-
standhaltung bzw. Instandsetzung sowie aktivierungsfahigen
Modernisierungen. Die Summe beider Komponenten stellt die
gesamten Ausgaben in die Pflege des Wohnungs- und Ge-
baudebestands der WOGEDO dar. Die nachfolgende Tabelle
zeigt die Entwicklung Uber die letzten funf Jahre.

Schwerpunkte der Bestandspflege im abgeschlossenen
Geschdftsjahr waren:

MaBnahmen Klimapfad:

» Austausch und Erneuerung von Heizungsanlagen
(z.B. Warmepumpen)

» Betriebsoptimierung von Heizungsanlagen

» Dammung und Sanierung von Fassaden und Dachern
(teilweise mit Balkonanbauten)

» Austausch von Fenstern

» Installation von Fotovoltaikanlagen

Weitere MaBnahmen auf der Ebene Gebaude:

» Instandsetzung und Anstrich von Fassaden

» MaBnahmen zur Umsetzung der Trinkwasserverordnung
» Renovierung von Treppenhdusern

» MaBnahmen zur Verkehrssicherung

» Erneuerung von Haustlren und Brandschutztlren

» Instandsetzung von Abwasserkandlen

MaBnahmen auf der Ebene Wohnungen:
» Umfangreiche Modernisierung und Instandsetzung von
108 Wohnungen vor Neuvermietung

Die WOGEDO wird die Ausgaben fir Bestandspflege auf dem
hohen Niveau der Vorjahre fortsetzen. Dadurch wird die Qua-
litdt des Wohnungsbestands sowie die Vermietbarkeit der
Wohnungen auch in der Zukunft gewahrleistet.

2022/2023 2021/2022 2020/2021 2019/2020 2018/2019

T€ T€ T€ T€ T€

Instandhaltung bzw. Instandsetzung 7.817 6.868 7.293 6.991 7.044
Aktivierungsfahige Modernisierungen 4.599 3.328 4.588 3.890 2.854
Ausgaben fiir die Bestandspflege gesamt 12.416 10.196 11.881 10.881 9.898
Bestandspflege je gm Wohnflache 39,37 € 32,54 € 38,44 € 34,21€ 31,08 €

Tabelle 3: Vermdgens- und Finanzlage
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AKTIVA 30.09.2023 30.09.2022 Veranderung
Anlagevermogen 222.427 T€ 90,1 % 200.400 T€ 94,0 % 22.027 T€
Umlaufvermdgen 24.486 T€ 9,9% 12.807 T€ 6,0% 11.679 T€
Rechnungsabgrenzungsposten 60 T€ 0,0% 41 T€ 0,0% 19T€
Gesamtvermdgen 246.973 T€ 100 % 213.248 T€ 100 % 33.725T€
PASSIVA 30.09.2023 30.09.2022 Veranderung
Eigenkapital 104.105 T€ 42,2% 100.398 T€ 47,1% 3.707 T€
Ruckstellungen 9.935T€ 4,0% 8.421T¢€ 39% 1.514 7€
Verbindlichkeiten 132.767 T€ 53,7 % 104.255 T€ 48,9 % 28.512 7€
Rechnungsabgrenzungsposten 166 T€ 0,1% 174 T€ 0,1% -8 T€
Gesamtkapital 246.973 T€ 100 % 213.248 T€ 100 % 33.725T€

5. Mitglieder

Mit 9.952 Mitgliedern (Vorjahr: 9.990) hat unsere Genossen-
schaft mehr als doppelt so viele Mitglieder wie Wohnungen.
Im Berichtsjahr haben wir 243 neue Mitglieder aufgenommen.
281 Mitglieder sind ausgeschieden.

Die Altersstruktur ist gegenlUber dem Vorjahr stabil geblie-
ben; das Durchschnittsalter betragt 55,80 Jahre (Vorjahr:
55,59 Jahre).

6. Vermégens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich um 33.725 T€ auf 246.973 T€ ge-
genlber dem Vorjahr erhoht. Einen wesentlichen Anteil hat
das Anlagevermogen, das sich um 22.027 T€ erhoht hat. Hier
sind Zugange von 27.306 T€ zu verzeichnen. Dem gegentber
stehen Abschreibungen in Hohe von 5.152 T€. Das Umlaufver-
mogen hat sich um 11.679 T€ erhoht. Die Erhdéhung ist durch
den Anstieg der liquiden Mittel begrindet.

Hinsichtlich der Vermogensstruktur enthalt die Bilanz zum
30. September 2023 langfristig gebundenes Sachanlage-
vermogen in Hohe von 222400 T€ (90,05Prozent). Das
Eigenkapital ist im Geschaftsjahr um 3.707 T€ auf 104105 T€
gestiegen (+3,69 Prozent). Das entspricht einem Anteil an der
Bilanzsumme in Hohe von 4215 Prozent. Das langfristige
Eigenkapital betragt 102.388 T€ und sein Anteil an der Bilanz-
summe 41,50 Prozent.

Die Ruckstellungen und Verbindlichkeiten haben sich um
30.026 T€ erhoht. Grinde dafur liegen in der Neuaufnahme
langfristiger Darlehen fUr die Finanzierung des Projekts
,Die Passage” sowie in der Erhdéhung der Gehalts- und Ren-
tentrends bei der Bewertung der Pensionsrickstellungen.

Die zum Stichtag falligen, aber noch nicht abgebuchten Annu-
itaten werden als kurzfristige Verbindlichkeit gegentber Kre-
ditinstituten dargestellt. Die Liquiditat war wahrend des
ganzen Geschéftsjahres gesichert. Wir konnten unsere finan-
ziellen Verpflichtungen jederzeit erfullen. Die Zahlungsfahig-
keit fur das Geschéaftsjahr 2022/2023 war zu jeder Zeit
gesichert. Zum Bilanzstichtag ergibt sich eine Stichtagsliquidi-
tat (Netto-Geldvermdgen) von 9.400 T€.

7. Ertragslage

Der Jahresabschluss 2022/2023 weist einen Uberschuss in
Hohe von 4.800 T€ aus. Dieser liegt damit 618 T€ Uber dem
geplanten Ergebnis. Aufgrund der durch den Ukrainekrieg
hervorgerufenen Energiepreiskrise wurden konservative Pla-
nungsansatze zugrunde gelegt. Die tatsachliche Entwicklung
stellte sich deutlich positiver dar.

Es ist die Ausschuttung einer Dividende von 4 Prozent
(1.085 T€) vorgesehen. Der verbleibende Uberschuss von
3.714 T€ wird den Ergebnisricklagen zugefuhrt.

Das Betriebsergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um
1.380 T€ auf 4.525 T€ reduziert. Das Ergebnis resultiert im
Vergleich zum Vorjahr aus um 1157 T€ hdheren Ertragen und
um 2.537 T€ gestiegenen Aufwendungen. Die héheren Ertra-
ge resultieren Uberwiegend aus der Hausbewirtschaftung.
Hier konnten die Sollmieten um 843 T€ gesteigert werden,
wovon Uber 40 Prozent aus den Neuvermietungen des
Neubauprojekts ,Schlésser-Areal” resultieren. Die erhohten
Aufwendungen sind insbesondere flr Hausbewirtschaftung
(+682 T€) und fur Personalaufwand (+1.200 T€) entstanden.
Der Anstieg der Aufwendungen flr Altersversorgung
(+1.293 T€, Vorjahr +268 T€) steht im Zusammenhang mit
der Anpassung der Gehalts- und Rententrends.



Tabelle 4: Ertragslage

2022/2023 2021/2022 Veranderung
T€ T€ T€

Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung 30.804 29.866 938
der Betreuungstatigkeit 4 4 0
anderen Lieferungen und Leistungen 36 41 -5
Bestandsveranderungen 398 209 189
Andere aktivierte Eigenleistungen 455 493 -38
Gesamtleistung 31.697 30.613 1.084
Andere betriebliche Ertrage 603 530 73
Betriebsleistung 32.300 31143 1.157
Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 14.077 13.395 682
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 34 40 -6
Personalaufwand 4.440 3.240 1.200
Abschreibungen 5.152 4.890 262
Andere betriebliche Aufwendungen 1.619 1.345 274
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.749 1.627 122
Sonstige (gewinnunabhangige) Steuern 704 701 3
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 27.775 25.238 2.537
Betriebsergebnis 4.525 5.905 -1.380
Beteiligungs- und Finanzergebnis -111 -193 82
Neutrales Ergebnis 386 236 150
Ergebnis vor Ertragsteuern 4.800 5.948 -1.148
Ertragsteuern 0 0 0
Jahresiiberschuss 4.800 5.948 -1.148

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis hat sich um +82 T€ auf
-111 T€ verbessert. Das Ergebnis insgesamt beruht im Wesent-
lichen auf der Abzinsung der Pensions- und Jubildumsrick-
stellungen in Hohe von -132 T£.

Das neutrale Ergebnis betragt 386 T€ (Vorjahr: 236 T€). Deut-
lich héher ausgefallene Ertréage aus dem Abgang von Gegen-
standen des Anlagevermdgens (699 T€ gegenlber 414 T€)
haben das Ergebnis verbessert. Kosten fir den Umbau des
Verwaltungsgebdudes (216 T€) hingegen haben das neutrale
Ergebnis gemindert.

8. Finanzielle Leistungsindikatoren _

Siehe Tabelle 5.

9. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungs-
geschafte kamen nicht zum Einsatz. Zur Finanzierung des
Anlagevermogens haben wir Annuitatendarlehen mit Lauf-
zeiten von mindestens zehn Jahren eingesetzt. Da die Zinsbin-
dungsfristen relativ gleichmaBig verteilt ablaufen, sehen wir
nur geringe Zinsanderungsrisiken. Im Rahmen unseres Risiko-
managements beobachten wir die Zinsentwicklung.

10. Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Risikomanagement

Der Jahresabschluss mit seinen Elementen Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung sowie Anhang sind vergangenheitsbe-
zogen. Der Bericht Uber ,Chancen und Risiken der kinftigen
Entwicklung” dient dazu, den Adressaten der Rechnungs-

Tabelle 5: Finanzielle Leistungsindikatoren
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KENNZAHL 2022/2023 2021/2022 2020/2021 2019/2020 2018/2019
Gesamtkapitalrentabilitat 2.7 % 3,6% 2,4 % 3,4% 31%
Eigenkapitalrentabilitat 4,6 % 5,9 % 31% 4,8% 4,4 %
Cashflow 10.943 T€ 10.818 T€ 8.144 T€ 10.149 T€ 8.950 T€
Investitionen/Sachanlagen 27.305 T€ 22.446 T€ 15.819 T€ 8.579 T€ 4780 T€
Durchschnittliche Miete/gm/Monat 6,24 € 6,05 € 597 € 577 € 573 €
Leerstandsquote (vermietungsbedingt) 0,7% 0,5% 0,8% 0,8% 0,8%
Fluktuationsquote 54% 6,2 % 6,6 % 6,3 % 6,2 %
Instandhaltungskosten/gm 24,79 € 21,92 € 23,60 € 21,98 € 22,12 €
Zinsquote 7,5 % 7,3 % 8,0% 8,3% 8,3%
Mietenmultiplikator 7,7 7,4 7,4 7,4 7,6

legung auch wesentliche Auswirkungen zukinftiger Entwick-
lungen und Trends erldutern zu kénnen, die moglicherweise
Folgen fur die wirtschaftliche Geschaftsentwicklung der
WOGEDO haben kénnten.

Speziell fUr die Beobachtung und Bewertung der Risiken hat
der Vorstand ein internes Kontroll- und Risikomanagement-
system eingerichtet. Dabei sind die identifizierten Risiken be-
stimmten Beobachtungsfeldern zugeordnet. Indikatoren bzw.
BemessungsgroBRen dienen der Quantifizierung und Beurtei-
lung der Ist-Situation. Fur jedes Risiko wird dartber hinaus
eine Eintrittswahrscheinlichkeit festgelegt. Zur Differenzie-
rung der Auswirkungshohe auf das Ergebnis bzw. die Liquidi-
tat der WOGEDO dienen Grenzwerte. Die Risiken, Indikatoren,
Grenzwerte sowie die Eintrittswahrscheinlichkeiten werden
standig hinterfragt und bei Bedarf aktualisiert.

Dieses Frihwarnsystem - erganzt durch regelméafig durchge-
fuhrte kurz- und langfristige Unternehmensplanungen, unter-
jahrige Prognoserechnungen, ein monatliches Berichtswesen
sowie projektbezogene Investitionsberechnungen - gewahr-
leistet die rechtzeitige Identifizierung von Chancen und Risi-
ken fur die WOGEDO und ermdglicht die Einleitung wirksamer
MaBnahmen.

Marktbezogene Risiken

Der WOGEDO-Wohnungsbestand liegt schwerpunktmaBig in
Dusseldorf. Die Region in und rund um Dusseldorf herum ist
wirtschaftlich besonders stark. Viele Menschen zieht es hier-
her. Somit ist die Nachfrage auch nach genossenschaftlichem
Wohnraum sehr hoch. Die Verknappungstendenzen, die ihre
Ursache vor allem im Bevolkerungszuwachs der letzten Jahre
und in einem nicht ausreichenden Neubau bezahlbarer Woh-
nungen haben, werden aus unserer Sicht mittelfristig weiter
anhalten. Die WOGEDO betreibt trotzdem eine sehr zurick-
haltende Mietenpolitik. Denn im Mittelpunkt steht die Forde-
rung der Mitglieder und die Pflege des Wohnungsbestands,

nicht die Maximierung des Gewinns. Die WOGEDO-Angebots-
mieten in den Bereichen Bestand, Neuvermietung sowie Neu-
bau liegen darum weit unter dem Marktdurchschnitt. Fur die
Zukunft verbleibt ein entsprechend groBes Potenzial hinsicht-
lich der Mdglichkeit von ggf. notwendigen Mieterhéhungen.
Risiken aus Erlosausfallen, bedingt durch strukturellen Leer-
stand, bestehen nicht.

Gesetzliche Anderungen im Bereich des Mietrechts oder
Rechtsgebieten, die das Mietrecht tangieren (z.B. Telekom-
munikationsmodernisierungsgesetz oder Grundsteuerreform),
stellen ein permanentes und nicht unbedingt vorhersehbares
Risiko dar. Zur Absicherung arbeitet die WOGEDO deshalb
insbesondere im juristischen Bereich teils seit vielen Jahren
mit ausgewdhlten professionellen externen Partnern unter-
schiedlicher Fachgebiete zusammen. Dadurch sollen magli-
che nachteilige Entwicklungen frihzeitig erkannt sowie
Entscheidungen fur geeignete Gegenmalnahmen zUgig ein-
geleitet werden kdénnen.

Risiken aus dem operativen Geschdft

Aus den jahrlich erscheinenden Branchenvergleichen des Ver-
bands der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen (VdW) e.V. wissen wir, dass sich die Investitionen in
die Pflege unseres Wohnungsbestands - anders als bei ver-
gleichbaren Unternehmen - seit Jahren auf einem hohen Niveau
befinden. Den technischen Zustand des WOGEDO-Bestands be-
werten wir grundsatzlich als gut. Mietminderungen aufgrund
baulicher Mangel befinden sich auf einem sehr niedrigen Niveau.

Zur Steuerung der Investitionen in den WOGEDO-Bestand
wurde ein internes Portfoliomanagementsystem entwickelt,
das standig angepasst und erweitert wird. Dort hinein flieBen
unter anderem die Erkenntnisse der bautechnischen Quali-
tatsbewertung des Wohnungsbestands, die im Zusammen-
hang mit dem Strategiefeld ,Garantierte Bestandspflege”
erhoben wurde. Erganzt werden diese Daten um die des in



2022 gemeinsam mit dem Beratungsunternehmen eco,nomy
aus Stuttgart und dem Forschungsinstitut der Wohnungswirt-
schaft INWIS in Bochum aufgebauten WOGEDO-Klimapfads.
Die geplanten Investitionen werden in die Unternehmenspla-
nung integriert und mit der zuklnftigen Mietenstrategie und
Liquiditatsentwicklung verzahnt.

Fur den Bereich der Investitionen - insbesondere in die Be-
standspflege und den Klimapfad - gibt es eine Reihe von
Frihindikatoren, die sich teilweise gegenseitig verstarken: die
Baukostenentwicklung, der Mangel an Fachunternehmen und
Baumaterialien, die Fremdkapitalzinshdhe sowie die Forder-
landschaft auf Bundesebene. Die mdglichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf das WOGEDO-Ergebnis sowie auf die Liquiditat
in dem Bereich werden als besonders sensitiv und volatil ein-
geschatzt. Ein temporares Zurickfahren der Investitionshohe
oder sogar vortbergehenden Stopp von gréBeren Projekten
kann daher nicht ausgeschlossen werden. Hinsichtlich der
NeubauUberlegungen, welche Uber die aktuell laufenden Pro-
jekte hinausgehen, wird aktuell eher zurtckhaltend und ab-
wartend agiert.

Die Belastung der privaten Haushalte durch das mittlerweile
hohe Preisniveau und durch die weiter steigenden Preise ins-
besondere in den Bereichen Energie und Lebensmittel fuhrt zu
Nettoeinkommensverlusten. Die Wahrscheinlichkeit steigen-
der Mietausfalle ist dadurch deutlich gestiegen. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand liegen die Mietrlickstande allerdings auf
einem niedrigen und stabilen Niveau. Auch die Abrechnung
der Betriebs- und Heizkosten in 2023 hat keine Auffalligkeiten
ergeben. FUr die Jahre 2024 bis 2026 wurden in Kooperation
mit anderen Dusseldorfer Wohnungsunternehmen preisglns-
tige Rahmenvertrage fur die Gas- und Stromlieferung abge-
schlossen. Die parallel und in Teilschritten durchgefthrten
Vorauszahlungsanpassungen flr Heizkosten senken die Risi-
ken von Mietausfallen bzw. Stundungsvereinbarungen fur die
kommenden Abrechnungsperioden deutlich.

Cyberangriffe auf Unternehmen haben stark zugenommen.
Das IT-Sicherheitssystem wird standig den sich andernden
Entwicklungen angepasst. RegelmaBig werden Stresstests
durch Fachfirmen durchgefihrt. Mit dem externen WOGEDO-
Datenschutzbeauftragten findet ein jahrlicher Audit statt. Mit-
arbeitende der WOGEDO sind besonders sensibilisiert und
erhalten in regelmaRigen Abstanden Schulungen zum Thema
.Datensicherheit”. Fur mogliche Angriffe auf das IT-System
wurde zusatzlich eine Cyberversicherung abgeschlossen.

Der Klimawandel schreitet voran und mit ihm das Risiko von
Extremwetterereignissen. Die Wahrscheinlichkeit, dass der
WOGEDO-Bestand in Zukunft durch ein solches Ereignis ge-
troffen wird, ist nur schwer abzuschatzen, kann aber nicht

ausgeschlossen werden. Zuletzt hat das sogenannte ,Jahrhun-
derthochwasser” im Sommer 2021 auch bei der WOGEDO ei-
nen hohen finanziellen Schaden verursacht. Zur Minimierung
zukUnftiger finanzieller Risiken wurde der Gebaudeversiche-
rungsschutz um den Baustein der Elementarschaden erweitert.

Finanzwirtschaftliche und steuerrechtliche Risiken
Das bestehende WOGEDO-Darlehensportfolio ist hinsichtlich
der Laufzeiten so strukturiert, dass Darlehensauslaufe auf un-
terschiedliche Zeiten terminiert sind. Die Laufzeiten der Darle-
hen sind grundsatzlich langfristig ausgerichtet. In den
kommenden Jahren mussen auslaufende Darlehen, die in den
letzten Jahren mit einem relativ geringen Zinssatz abge-
schlossen wurden, refinanziert werden. Durch ein aktives Be-
leihungs- und Darlehensmanagement werden zukUnftige
Darlehensprolongationen Uberwacht und gegebenenfalls
Uber Forward-Darlehen abgesichert. Die Auswirkungen héhe-
rer Zinsen auf diese Refinanzierungen werden regelmaBig
in den langfristigen Unternehmensplanungen simuliert. Auf
Basis des heutigen Zinsniveaus erwarten wir keine geschafts-
beeintrachtigenden Risiken.

Durch die Einfuhrung einer Liquiditatsplanung auf Monats-
ebene kénnen wir die Zahlungsflisse mit Hilfe der jeweiligen
Cashflow Bereiche sehr genau planen und in ihrer Ist-Ent-
wicklung beobachten. Dieses Instrument dient unter anderem
dazu, Festgeldbetrdge passgenau mit dem unterjdhrigen
Liquiditatsbedarf abzustimmen. Hierdurch kénnen wir Chan-
cen in Form von zusatzlichen Zinsertragen nutzen.

Weitere finanzwirtschaftliche Risiken kommen insbesondere
aus dem regulatorischen Bereich. Kreditinstitute sind durch
Vorgaben wie die sogenannte Taxonomie-Verordnung oder
die ESG-Richtlinien immer mehr dazu angehalten, starker auf
den Klimaschutz und die Nachhaltigkeit zu achten. Diese Ent-
wicklung kann mittel- bis langfristig zu schlechteren Konditio-
nen fUr Baudarlehen oder zu einem geringeren Beleihungswert
im Falle einer schlechten CO,-Bilanz fihren. Zur Minderung
bzw. Vermeidung dieser Risiken dient der in 2022 erstellte
WOGEDO-Klimapfad.

Die WOGEDO hat den Status einer ,Vermietungsgenossen-
schaft” und ist gemafl & 5 Absatz 1 Nr. 10 Koérperschaftsteuer-
gesetz sowie § 3 Nr. 15 Gewerbesteuergesetz steuerbefreit.
Diese Steuerbefreiung entfallt komplett, wenn die Einnahmen
aus dem nicht steuerbefreiten Bereich wie beispielsweise aus
gewerblicher Vermietung oder dem Handel mit Immobilien
10,0 Prozent der gesamten WOGEDO-Einnahmen Uberschrei-
ten. FUr Einnahmen aus dem Bereich des Mieterstroms gemal3
Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) erhoht sich die Freigren-
ze auf 20,0 Prozent.

Die ertragsteuerschadlichen Einnahmen werden unterjahrig
genau beobachtet und liegen seit Jahren weit unter den Frei-
grenzen. Bei der Entscheidung beispielsweise Uber neue Ge-
schaftsmodelle werden unter anderem durch Gutachten steuer-
rechtliche Folgen im Vorfeld genau Uberprift und bewertet.

Die WOGEDO sieht die Einhaltung aller steuerrechtlichen
Regelungen als ein wesentliches Unternehmensziel und als
unbedingt zu erflllende Verpflichtung an. Um dieses Ziel zu-
satzlich zu unterstitzen, wurde bereits vor Jahren ein internes
Tax-Compliance-Management-System aufgebaut. Risiken fur
nicht steuerkonformes Handeln sollen damit ausgeschlossen
werden.

Gesamteinschidtzung

Die Chancen- und Risikobeurteilung der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage muss differenziert betrachtet werden. Kurz-
und mittelfristig ergeben sich keine unmittelbar nachteiligen
Entwicklungen fur die WOGEDO. Die hohe und stabile Nachfra-
ge auf dem Dusseldorfer Wohnungsmarkt, das vorhandene Er-
gebnispotenzial aufgrund unserer relativ geringen Mieten sowie
hohe Beleihungsreserven bieten viele Chancen und Sicherheit.

Langfristig stellen insbesondere die MaRnahmen zur Bekamp-
fung des Klimawandels in Form von Investitionen groBe Her-
ausforderungen und Risiken dar. Dabei hangt viel von der
weiteren Entwicklung makrodkonomischer Faktoren wie der
Zinsentwicklung und der Inflation gerade im Baugewerbe ab.
AuBerdem ist der Staat so dringend wie nie zuvor aufgefordert,
das Spannungsdreieck aus Okologie, Okonomie und Sozialem
unter anderem durch eine verlassliche und umfangreiche
Foderpolitik genau im Blick zu behalten und mitzugestalten.

11. Voraussichtliche Entwicklungen

Die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen in einer
boomenden Stadt wie Dusseldorf sind sehr gunstig. Wir wer-
den unsere Portfolio- und Mietenstrategie weiterhin daftr nut-
zen, schwerpunktmafBig im Bereich der Bestandspflege und
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-entwicklung zu agieren. Unsere Ausgaben fur die Bestands-
pflege liegen seit Jahren auf einem hohen Niveau. Neben der
Erhdhung der Attraktivitat unserer Quartiere stehen dabei die
Zukunftsfahigkeit und das Erreichen einer CO,-Neutralitat im
Vordergrund. Unser Strategiebaustein ,Garantierte Bestands-
pflege” wurde daflr extra mit dem sogenannten ,Investitions-
Klimapfad“ gekoppelt. Im Bereich der Bestandsentwicklung
liegt der Fokus auf dem Bestandsersatz und dem Neubau. Hier
gilt es aktuell, die eher negativen Neubau-Rahmenbedingun-
gen umsichtig und achtsam zu beobachten, ohne dabei Vor-
planungen vorzeitig zu verwerfen.

Fur das Geschaftsjahr 2023/2024 weist der Wirtschaftsplan ei-
nen Uberschuss in Hohe von 3.660 T€ aus. Der Planung liegen
die Annahmen zugrunde, dass sich die Vermietungssituation
wie im Vorjahr entwickelt. Im Bereich der Instandhaltung planen
wir mit Uberdurchschnittlich hohen Aufwendungen in Héhe von
8.268 T€. Aufgrund der schwierigen Rahmenbedingungen im
Baubereich, bedingt durch die teilweise mangelnde Verflugbar-
keit von Fachkraften und -firmen sowie die Abhangigkeit von
behordlichen Genehmigungen, kénnen die Aufwendungen im
kommenden Geschaftsjahr deutlich niedriger und das Jahreser-
gebnis der WOGEDO entsprechend deutlich hoher ausfallen.
Die Risiken der hohen Inflation insbesondere im Bereich der
Energiekosten haben wir bei der Planung von Mietrlickstanden
bzw. Betriebs- und Heizkostennachforderungen angemessen
berucksichtigt. Positive Auswirkungen auf das Jahresergebnis
hat erstmals das Neubauprojekt ,Die Passage“: Die Ubergabe
der Wohnungen des ersten Bauabschnitts ist fur Mitte Februar
2024, die des zweiten fur Anfang Juli 2024 vorgesehen. Eine auf
das komplette Wirtschaftsjahr bezogene wirtschaftliche Entfal-
tung des Projekts wird sich allerdings erst im Geschaftsjahr
2024/2025 ergeben. Die voraussichtliche Entwicklung der
WOGEDO beurteilen wir nach wie vor positiv.

Dusseldorf, den 20.02.2024

Der Vorstand
Dirk Mowinski Andreas Vondran



Jahresabschluss

Bilanz bis zum 30.09.2023

AKTIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 17.375,00 € 30.754,00 €
17.375,00 € 30.754,00 €

1. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

181.791.096,57 €

174.405.875,14 €

2. Grundsttcke mit Geschafts- und anderen Bauten 220.911,72 € 251.645,72 €
3. Grundstucke ohne Bauten 12.295,72 € 12.295,72 €

4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter
sowie Bauten auf fremden Grundstucken 894,02 € 894,02 €
5. Maschinen 9.130,83 € 11.152,83 €
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 178.826,53 € 139.865,53 €
7. Anlagen im Bau 39.827.122,61 € 25.427.137,48 €
8. Bauvorbereitungskosten 359.651,58 € 111.482,41 €
222.399.929,58 € 200.360.348,85 €

Ill. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 7.251,00 € 7.251,00 €
2. Andere Finanzanlagen 2.080,49 € 2.080,49 €
9.331,49 € 9.331,49 €

Anlagevermdgen insgesamt

222.426.636,07 €

200.400.434,34 €

B. Umlaufvermégen

I. Vorrate

Unfertige Leistungen

7.552.384,80 €

7.154.106,25 €

7.552.384,80 €

7.154.106,25 €

1. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

1. Forderungen aus Vermietung 136.551,63 € 131.225,68 €
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 15.220,48 € 14.776,58 €
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 24.334,83 € 31.869,87 €
4. Sonstige Vermodgensgegenstande 652.796,34 € 905.819,08 €

828.903,28 €

1.083.691,21 €

111. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

16.105.184,59 €

4.568.766,99 €

Umlaufvermdgen insgesamt

24.486.472,67 €

12.806.564,45 €

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

60.304,49 €

41.093,22 €

Bilanzsumme

246.973.413,23 €

213.248.092,01 €
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PASSIVA
Geschéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 570.293,81 € 531.840,14 €
2. der verbleibenden Mitglieder 28.011.230,69 € 28.088.870,88 €
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
1.900,59 € (Vorjahr: 7.007,61 €)
61.250,00 € 18.500,00 €
28.642.774,50 € 28.639.211,02 €
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
480.000,00 € (Vorjahr: 595.000,00 €)
10.935.927,66 € 10.455.927,66 €

2. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresuberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
3.234.2112 € (Vorjahr: 4.256.870,07 €)

63.440.854,64 €

60.206.643,52 €

74.376.782,30 €

70.662.571,18 €

1. Bilanzgewinn

1. Jahresuberschuss

4.799.536,24 €

5.947.501,81 €

2. Einstellungen in Ergebnisricklagen

3.714.211,12 €

4.851.870,07 €

1.085.325,12 €

1.095.631,74 €

Eigenkapital insgesamt

104.104.881,92 €

100.397.413,94 €

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen

8.293.719,00 €

7.292.027,00 €

2. Sonstige Ruckstellungen

1.641.317,04 €

1.129.492,95 €

9.935.036,04 €

8.421.519,95 €

C. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

2.788.801,88 €

2.249.98291 €

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 120.244.441,19 € 93.039.767,01 €
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 617.427,23 € 658.368,01 €
3. Erhaltene Anzahlungen 8.353.259,23 € 7.562.015,01 €
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 269.441,30 € 232.263,33 €
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 327.553,99 € 306.225,81 €
6
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. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
42190,74 € (Vorjahr: 48.738,63 €)

165.637,45 €

206.894,71 €

132.766.562,27 €

104.255.516,79 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten

166.933,00 €

173.641,33 €

Bilanzsumme

246.973.413,23 €

213.248.092,01 €




Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 01.10.2022 bis 30.09.2023

Geschéftsjahr Vorjahr

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 30.804.827,15 € 29.865.702,63 €
b) aus Betreuungstatigkeit 4.403,46 € 4.314,17 €
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 36.386,95 € 40.903,82 €
30.845.617,56 € 29.910.920,62 €
. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 398.278,55 € 209.385,74 €
. Andere aktivierte Eigenleistungen 455.100,00 € 493.400,00 €

. Sonstige betriebliche Ertrage

1.462.607,69 €

1.142.854,40 €

g~ W N

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

14.077.938,72 €

13.395.224,51 €

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

33.964,45 €

40.008,59 €

14.111.903,17 €

13.435.233,10 €

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

2.683.316,33 €

2.536.513,48 €

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung: 1.293.196,98 € (Vorjahr: 267.708,19 €)

1.756.910,85 €

703.533,62 €

4.440.227,18 €

3.240.047,10 €

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdogens und Sachanlagen 5151.832,60 € 4.890101,87 €
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.084.28731€ 1.714.446,78 €
9. Ertradge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
und anderen Finanzanlagen 21,00 € 33,25 €
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 31.314,06 € 12,27 €
31.335,06 € 45,52 €
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Abzinsung: 132.236,00 € (Vorjahr: 130.262,00 €) 1.891.306,82 € 1.819.936,56 €
12. Ergebnis nach Steuern 5.513.381,78 € 6.656.840,87 €
13. Sonstige Steuern 713.845,54 € 709.339,06 €
14. Jahresiiberschuss 4.799.536,24 € 5.947.501,81 €
15. Einstellungen in Ergebnisricklagen 3.714.211,12 € 4.851.870,07 €
16. Bilanzgewinn 1.085.325,12 € 1.095.631,74 €

Anhang

1. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Dusseldorf-Ost eG (WOGEDO)
mit Sitz in DUsseldorf ist beim Amtsgericht Dusseldorf unter
der Nummer GnR 423 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman §§ 242 ff. und
§§ 264 ff.i.V. m. §§ 336 ff. HGB sowie nach den einschldgigen
Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes und nach den
Regelungen der Satzung der Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung entspricht der Verordnung fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO),
wobei fur die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet.

Im Berichtsjahr ergaben sich keine Abweichungen von den im
Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

2. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewendet:

2.1 Anlagevermdgen

a) Immaterielle Vermoégensgegenstdnde
Unter den immateriellen Vermdgensgegenstanden werden
die Anschaffungskosten fur Anwendungssoftware ausge-
wiesen. Der planmafigen Abschreibung liegt eine Nutzungs-
dauer von 3 bzw. 8 Jahren zugrunde.

b) Sachanlagen
Das Sachanlagevermdgen ist mit den Anschaffungs- und
Herstellungskosten bewertet, die sich durch planmaBige
lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtli-
chen wirtschaftlichen Nutzungsdauer vermindern. Bei
zum Abriss vorgesehenen Gebduden werden auBerplan-
maBige Abschreibungen bis auf einen Erinnerungswert
vorgenommen.

Fur Sachanlagenzugange sind als Anschaffungs- und Her-
stellungskosten Fremdkosten sowie Kosten flr eigene
Architekten- und technische Leistungen, bis zur Hohe der
anteiligen Gebuhren nach HOAI (abzuglich 10,00 Prozent),
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angesetzt. Zinsen fur Fremdkapital wurden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf Wohngebaude
wurden bei Altbauten auf der Grundlage einer Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren linear ermittelt. Neubau-
malBnahmen wurden bis zum 30. September 2021 linear
auf 50 Jahre und ab dem 1. Oktober 2021 linear auf
65 Jahre abgeschrieben. Bei Modernisierungsmalnahmen
erfolgen die Abschreibungen in Anlehnung an die steuer-
rechtlichen Vorschriften mit 2,0 Prozent jahrlich, sofern die
handelsrechtlichen Abschreibungssatze nicht den tatsach-
lichen Werteverzehr aufgrund der bestehenden Rest-
nutzungsdauern widerspiegeln. Bei Erbbaugrundsticken
werden fur die Wohnbauten 70 Jahre Nutzungsdauer an-
gesetzt. Aktivierte Modernisierungskosten werden gene-
rell nach MaBgabe der buchmaBigen Restnutzungsdauer
abgeschrieben.

Bei Grundsttcken mit Geschafts- und anderen Bauten wur-
den die Abschreibungen planmafig vorgenommen. Dabei
wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren fur
das Verwaltungsgebaude und von 25 Jahren flr Garagen
ausgegangen. Maschinen werden mit Satzen zwischen 7,00
und 25,00 Prozent jahrlich linear abgeschrieben. Betriebs-
und Geschaftsausstattung wird mit 5 bis 33,33 Prozent
jahrlich linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschafts-
gUter im Wert von 250€ bis 1.000 € zuzlglich Umsatz-
steuer werden im Zugangsjahr in einem Sammelposten er-
fasst und mit jahrlich 20,00 Prozent abgeschrieben.

c) Finanzanlagen
Die Beteiligung an der WRW Wohnungswirtschaftliche
Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH i. L. ist mit dem Erin-
nerungswert von 1€ bewertet. Die anderen Finanzanlagen
sind mit den Anschaffungskosten bewertet.

2.2 Umlaufvermégen

a) Unfertige Leistungen
Unter dieser Position werden die mit den Mieter:innen
noch nicht abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten
- ohne Umlageausfallwagnis - sowie weitere noch abzu-
rechnende Bewirtschaftungskosten ausgewiesen.

b) Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstdnde
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wer-
den zum Nennwert abzlglich Einzelwertberichtigungen
bilanziert.



2.3 Riickstellungen

a) Riickstellungen fiir Pensionen
Die Pensionsrickstellungen sind aufgrund eines versiche-
rungsmathematischen Gutachtens nach dem modifizierten
Teilwertverfahren, unter Berlcksichtigung von zukUnftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt worden. Dabei
wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck mit
einem Abzinsungssatz von 1,81 Prozent zum 30. September
2023 (Vorjahr: 1,78 Prozent) bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von 15 Jahren zugrunde gelegt. Der Rententrend wur-
de mit 2,00 Prozent (Vorjahr: 1,20 Prozent), der Gehaltstrend
mit 2,00 Prozent (Vorjahr: 1,50 Prozent) angesetzt. Der gemaR
§ 253 Abs. 6 HGB ermittelte Unterschiedsbetrag zwischen
dem Ansatz der Ruckstellungen nach MaBgabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergan-
genen 10 Jahren und dem Ansatz der Ruckstellungen nach
MafRgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen 7 Jahren betragt 207 T€ (Vorjahr: 431 T€).

b) Sonstige Riickstellungen

Die Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1
HGB flr ungewisse Verbindlichkeiten gebildet und in Hohe
des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetrages angesetzt. Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatz abgezinst.

2.4 Verbindlichkeiten
Sie sind mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

2.5 Rechnungsabgrenzungsposten

Der Ausweis betrifft einen ursprtnglich gewahrten Tilgungs-
nachlass in Hohe von 222 T€, der Uber die Darlehenslaufzeit
von 25 Jahren ertragswirksam aufgeldst wird. AuBerdem
werden vorzeitig erhaltene Erbbauzinsen ausgewiesen.

2.6 Latente Steuern

Zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansatzen
bestehen insbesondere bei den bebauten Grundstucken Diffe-
renzen, die sich in spateren Geschéftsjahren voraussichtlich
abbauen und zu aktiven latenten Steuern fuhren. Aufgrund
des Wahlrechts des § 274 Abs. 1S. 2 HGB wurde auf den
Ansatz aktiver latenter Steuern verzichtet.

3. Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

3.1 Bilanz
Aktiva:
Pos. Alll.2.: Unter Grundstlcke mit Geschafts- und anderen

Bauten werden das Verwaltungsgebaude, Gewerbe- und
Garagenbauten, soweit sie nicht zu den Grundstlcken mit
Wohnbauten gehdren, ausgewiesen. Hierin sind 246 Garagen
und Einstellplatze sowie 1 Gewerbeeinheit enthalten.

Pos. A.ll.3.: Bei den Grundstucken ohne Bauten handelt es sich
um diverse Kleingarten und Restflachen.

Pos. All.7: Der unter dem Posten Anlagen im Bau ausge-
wiesene Betrag betrifft Grundstlcks- und Baukosten des
Bauvorhabens ,Die Passage” sowie Baukosten des Projekts
,Nixenstrale".

Pos. A.ll.8.: Bei den Bauvorbereitungskosten handelt es sich
maBgeblich um Kosten des Projektes ,Po-To-Wei" (Posener
StraBe, Torgauer StraRe, WeichselstraBe).

Pos. Alll1.: Es bestehen Beteiligungen an der WRW Wohnungs-
wirtschaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH i. L.,
Dusseldorf, und an der EBZ Service GmbH, Bochum.

Pos. Alll.2.: Bei den anderen Finanzanlagen sind Geschafts-
guthaben bei der Munchener Hypothekenbank eG und der
Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG ausgewiesen.

Pos. B.l.: Als unfertige Leistungen werden 7.552.384,80 € noch
nicht abgerechnete Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten
ausgewiesen.

Pos. B.Il: Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr: Siehe Tabelle 1.

Pos. B.Il4.: In den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind
keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Pos. B.IIl.: Die flussigen Mittel bestehen Uberwiegend aus Gut-
haben auf laufenden Konten bei Kreditinstituten, einschlieB-
lich Tages- und Festgeldanlagen. Bei den Guthaben bei
Kreditinstituten sind Mietsicherheiten in Hohe von 26.175,50 €
enthalten, die unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung
ausgewiesen sind, sowie erhaltene Zahlungen in Hohe von
306.184,21 € fur die Instandhaltungsricklage einer Eigen-
tumergemeinschaft, die unter Verbindlichkeiten aus Betreu-
ungstatigkeit erfasst sind.

Pos. C.: Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten han-
delt es sich im Wesentlichen um EDV-Kosten, Leasinggebuh-
ren und Mitgliedsbeitrage.

Passiva:

Pos. All1: In die gesetzliche Ricklage wurde aus dem Jahres-
Uberschuss ein Betrag in Hohe von 480.000,00 € eingestellt.
Pos. B.l: Die Pensionsrickstellungen haben sich um
1.001.692,00 € erhoht.

Pos. B.2.: Sonstige Ruckstellungen: Siehe Tabelle 2.

Pos. C.: In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Tabelle 1: Forderungen

WOGEDO-Geschaftsbericht 2023 » Anhang » 35

Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr
aus Vermietung 136.551,63 € 0,00 € 608,54 €
aus Betreuungstatigkeit 15.220,48 € 0,00 € 0,00 €
aus anderen Lieferungen und Leistungen 24.334,83 € 4,483,774 € 10.863,35 €
Sonstige Vermogensgegenstande 652.796,34 € 0,00 € 0,00 €
828.903,28 € 4.483,74 € 11.471,89 €
Tabelle 2: Sonstige Riickstellungen
Ruckstellungen fur
Unterlassene Instandhaltung (1-3 Monate) 510 T€
Ungewisse Verbindlichkeiten 475 T€
Hydraulischen Abgleich 200 T€
Sonderzahlungen an Arbeitnehmer:innen, Urlaubsanspruch und Jubildaumszahlungen 147 T€
Jahresabschluss-, Prifungs- und Steuerberatungskosten sowie Geschaftsbericht 146 T€
Berufsgenossenschaftsbeitrage 15T€
Pensionssicherungsverein a.G. 15 T€
CO,-Kosten-Anteil WOGEDO 125T¢€
Versicherungsschaden (Instandhaltung) 8 T€
1.641T€
Tabelle 3: Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.4. Rechte stellen sich per
30. September 2023 wie folgt dar:
Verbindlichkeiten insgesamt davon
1-5 Jahre Art der
unter 1 Jahr i iber 5 Jahre gesichert i
Restlaufzeit Sicherung
Verbindlichkeiten gegentber 120.244.441,19 € 3.943.252,02 €  15.021.641,41€ 101.279.547,76 € 120.244.441,19 € Grundofandrech
Kreditinstituten (93.039.767,01 €) (3.948.363,52 €) (12.127.424,30 €) (76.963.979,19 €) (93.039.767,01 €) rundpfandrecht
Verbindlichkeiten gegentber 617.427,23 € 41.800,51 € 176.166,19 € 399.460,53 € 617.427,23 € Grundofandrecht
anderen Kreditgebern (658.368,01 €) (40.940,78 €) (172.542,87 €) (444.884,36 €) (658.368,01 €) rundprandrec
Erhaltene Anzahl 8.353.259,23 € 8.353.259,23 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
rhaitene Anzahiungen (7.562.015,01 €) (7.562.015,01 €) (0,00 €) (0,00 €) (0,00 €)
Verbindlichkeiten aus 269.441,30 € 244.065,80 € 25.375,50 € 0,00 € 0,00 €
Vermietung (232.263,33 €) (206.505,77 €) (25.757,56 €) (0,00 €) (0,00 €)
Verbindlichkeiten 327.553,99 € 21.369,78 € 306.184,21 € 0,00 € 0,00 €
aus Betreuungstatigkeit (306.225,81 €) (21.031,40 €) (285.194,41 €) (0,00 €) (0,00 €)
Verbindlichkeiten aus 2.788.801,88 € 2.788.801,88 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Lieferungen und Leistungen (2.249.982,91 €) (2.249.982,91 €) (0,00 €) (0,00 €) (868.566,05 €)
Sonstige Verbindlichkeit 165.637,45 € 165.637,45 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
onstige verbinalichkeiten (206.894,71 €) (206.894,71 €) (0,00 €) (0,00 €) (0,00 €)
Gesamtbetrag 132.766.562,27 €| 15.558.186,67 € 15.529.367,31€ 101.679.008,29 € 120.861.868,42 €
(Vorjahr) (104.255.516,79 €) (14.235.734,10 €) (12.610.919,14 €) (77.408.863,55 €) (94.566.701,07 €)




Tabelle 4: Anlagenspiegel per 30.09.2023

Anschaffungs- und Herstellungskosten

AK/HK
(historisch) Zugange Abgénge Umbuchungen AK/HK
01.10.2022 2022/2023 2022/2023 2022/2023 30.09.2023
Immaterielle
Vermodgensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software und Lizenzen 718.944,12 € 1.527,38 € 0,00 € 0,00 € 720.471,50 €
718.944,12 € 1.527,38 € 0,00 € 0,00 € 720.471,50 €
Sachanlagen
Grundsttcke und
grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 289.895.370,62 € 4.093.988,25 € 181.800,56 € 8.393.218,95 € 302.200.777,26 €
Grundstutcke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 4.396.462,07 € 62.222,74 € 0,00 € 0,00 € 4.458.684,81 €
Grundsttcke ohne Bauten 40.606,19 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 40.606,19 €
Grundsttcke mit
Erbbaurechten Dritter
sowie Bauten auf
fremden Grundsttcken 115.806,38 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 115.806,38 €
Maschinen 209.134,02 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 209.134,02 €
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 930.168,40 € 106.424,14 € 72.577,90 € 0,00 € 964.014,64 €
Anlagen im Bau 25.427.137,48 € 22.793.204,08 € 0,00 € -8.393.218,95 € 39.827.122,61 €
Bauvorbereitungskosten 111.482,41 € 248.169,17 € 0,00 € 0,00 € 359.651,58 €
321.126.167,57 € 27.304.008,38 € 254.378,46 € 0,00 € 348.175.797,49 €
Finanzanlagen
Beteiligungen 15.338,76 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 15.338,76 €
Andere Finanzanlagen 2.080,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.080,49 €
17.419,25 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 17.419,25 €
Anlagevermégen insgesamt 321.862.530,94 € 27.305.535,76 € 254.378,46 € 0,00 € 348.913.688,24 €

Abschreibungen

Ab- u. Zuschreibungen
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des auf Abgange des
kumuliert zum Geschéftsjahres Geschéftsjahres kumuliert zum Buchwerte zum Buchwerte zum
01.10.2022 2022/2023 2022/2023 30.09.2023 30.09.2023 30.09.2022
688.190,12 € 14.906,38 € 0,00 € 703.096,50 € 17.375,00 € 30.754,00 €
688.190,12 € 14.906,38 € 0,00 € 703.096,50 € 17.375,00 € 30.754,00 €
115.489.495,48 € 4.975.178,34 € 54.993,13 € 120.409.680,69 € 181.791.096,57 € 174.405.875,14 €
4.144.816,35 € 92.956,74 € 0,00 € 4.237.773,09 € 220.911,72 € 251.645,72 €
28.310,47 € 0,00 € 0,00 € 28.310,47 € 12.295,72 € 12.295,72 €
114.912,36 € 0,00 € 0,00 € 114.912,36 € 894,02 € 894,02 €
197.981,19 € 2.022,00 € 0,00 € 200.003,19 € 9.130,83 € 11.152,83 €
790.302,87 € 66.769,14 € 71.883,90 € 785.188,11 € 178.826,53 € 139.865,53 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 39.827.122,61 € 25.427.137,48 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 359.651,58 € 111.482,41 €
120.765.818,72 € 5.136.926,22 € 126.877,03 € 125.775.867,91 € 222.399.929,58 € 200.360.348,85 €
8.087,76 € 0,00 € 0,00 € 8.087,76 € 7.251,00 € 7.251,00 €
0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.080,49 € 2.080,49 €
8.087,76 € 0,00 € 0,00 € 8.087,76 € 9.331,49 € 9.331,49 €
121.462.096,60 € 5.151.832,60 € 126.877,03 € 126.487.052,17 € 222.426.636,07 € 200.400.434,34 €




3.2 Gewinn- und Verlustrechnung

Pos. 1.a): Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten 23.606 T€
Ertrage aus Umlagen 7.383 T€
Gebuhren und Zuschusse 49 T€
Erldsschmalerungen -233T€

30.805 T€

Pos. 4.:In den sonstigen betrieblichen Ertragen in Hohe von 1.463 T€ sind Ertrage aus Anlageabgangen in Hohe von 700 T€ enthalten.

Pos. 5.a): Aufwendungen firr die Hausbewirtschaftung

Betriebskosten 7.216 T€
Instandhaltungskosten 6.057 T€
Zufuhrung zur Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung 510 T€
Andere Aufwendungen 295 T€

14.078 T€

Pos. 6.b) Der Anstieg der Aufwendungen flr Altersversor-
gung (1.293 T€, Vorjahr: 268 T€) steht im Zusammenhang mit
der Anpassung der Gehalts- und Rententrends.

Pos. 7. In den Abschreibungen sind keine auBerplanmaiigen
Abschreibungen enthalten.

Pos. 8.: Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe
von 2.084 T€ beinhalten sachliche Verwaltungsaufwendun-
gen in Hohe von 1.503 T€.

Pos. 1. Im Zinsaufwand sind die Kosten aus der Abzinsung
von Rickstellungen in Hohe von 132 T€ enthalten.

Pos. 13.: In den sonstigen Steuern sind Grundsteuern in Hohe
von 713 T€ enthalten.

4. Sonstige Angaben

a) Es bestehen keine aus der Bilanz nicht ersichtlichen Haf-
tungsverhaltnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

b) Aus dem Neubauprojekt ,Die Passage” besteht eine sons-
tige finanzielle Verpflichtung gegentber leistenden Hand-
werkern und Dienstleistern in Hohe von 17.672.219,97 €.
Weitere finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind, waren am Bilanzstich-
tag nicht vorhanden.

c) Nachtragsbericht: Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind
keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

d) Die Anzahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer:innen betrug: Siehe Tabelle 1.
e) Mitgliederbewegungen: Siehe Tabelle 2.
f) Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegentber
Mitgliedern des Vorstandes oder Mitglieder des Aufsichtsrates.
g) Zustandiger Prifungsverband:
Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf
h) Mitglieder des Vorstandes
Dirk Mowinski, Dipl.-Kaufmann (FH)
Andreas Vondran, Immobilienfachwirt
i) Mitglieder des Aufsichtsrates
Professor Andreas Krys, Architekt, Vorsitzender
Monika Diiker, Dipl.-Sozialpadagogin,
stellvertretende Vorsitzende
Jirgen Aust, Kanzleimanager
Miriam Beul, Wirtschaftsjournalistin und
Kommunikationsexpertin (seit 23.03.2023)
Annegret Buch, Schulleiterin OStD i. E.
Helga Leibauer, Bankkauffrau
Sarah Primus, Geschaftsfuhrerin (seit 23.03.2023)
Thomas Schliiter, Rechtsanwalt
Manfred SchiiBler, staatlich geprufter Techniker
und technischer Betriebswirt
Hans-Jochem Witzke, Dipl.-Betriebswirt (bis 23.03.2023)
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Tabelle 1: Anzahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer:innen

Vollbeschaftigte

Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannisch 19 6
Technisch 7 1
26 7
AuBerdem wurden zwei Auszubildende beschaftigt.
Tabelle 2: Mitgliederbewegungen
Mitglieder Anteile
01.10.2022 9.990 113.615
Zugang 243 2.713
Abgang 281 3.288
30.09.2023 9.952 113.040

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um 77.640,19 € vermindert.

j)  Gewinnverwendungsvorschlag:

Das Geschéftsjahr schlieBt mit einem Jahrestberschuss
in Hohe von 4.799.536,24 €. Der Vorstand hat mit Zustim-
mung des Aufsichtsrates beschlossen, vom Jahrestber-
schuss einen Betrag in Hohe von 3.234.21112 € im Rahmen
der Vorwegzuweisung in die anderen Ergebnisricklagen
einzustellen - neben der satzungsgemalen Zufthrung zur
gesetzlichen Rucklage in Hohe von 480.000,00 €.

Der Vertreter:iinnenversammlung wird die Feststellung des
Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung
vorgeschlagen.

Zudem wird vorgeschlagen den sich ergebenden Bilanz-
gewinn in Hohe von 1.085.325,12 € in Form einer 4%igen Divi-
dende an die Mitglieder auszuschutten.

Dusseldorf, den 20.02.2024

Der Vorstand
Dirk Mowinski Andreas Vondran




Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Das Rechnungswesen entspricht den Anforderungen an eine
ordnungsmaRige Rechnungslegung. Das vorhandene interne
Kontrollsystem ist nach unserer Auffassung in Anbetracht der
BetriebsgroBRe der Genossenschaft als angemessen anzuse-
hen. Auf Funktionstrennung in den Bereichen wird geachtet.
Eine interne Revision als eigene Abteilung ist nicht vorhanden
und angesichts der GroBRe der Genossenschaft nach unserer
Auffassung auch nicht erforderlich.

Insgesamt hat unsere Prufung der Geschaftstatigkeit zu fol-
gendem Gesamtergebnis gefuhrt:

Der Vorstand ist nach unseren Feststellungen seinen gesetzli-
chen, satzungsmafBigen und seinen nach der Geschaftsord-
nung bestehenden Verpflichtungen ordnungsgeman nachge-
kommen.

Der Aufsichtsrat ist seiner Uberwachungs- und Unterrich-
tungsverpflichtung gemafl & 38 GenG ordnungsgemaf nach-
gekommen. Er hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und
den Vorschlag fur die Verwendung des Jahresergebnisses
gepruft. Vor Feststellung des Jahresabschlusses hat er die
Vertreterversammlung Uber das Ergebnis der Prifung unter-
richtet.

Im Berichtsjahr wurde die Vertreterversammlung am 23. Marz
2023 abgehalten. Nach unseren Feststellungen sind die ge-
maB Gesetz und Satzung erforderlichen BeschlUsse gefasst
worden.

GemaR unserem gesetzlichen Prufungsauftrag nach & 53
GenG haben wir die Prifung der Wohnungsgenossenschaft
Dusseldorf-Ost eG (WOGEDO), Dusseldorf, durchgefuhrt. Wir
fassen das Ergebnis unserer Prifung wie folgt zusammen:

Unsere Prufung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse und der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfuh-
rung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie
die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prifen. Zur Be-
urteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebericht ein-
bezogen.

Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genos-
senschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans
werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder
(Forderzweck) vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft
darf gemaR Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG Uber-
nehmen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirt-
schaftung des eigenen Wohnungsbestands, der Gewerbeein-
heiten und sonstigen Einrichtungen. Am Bilanzstichtag wur-
den 498 Hauser mit 4.344 Wohnungen, 31 gewerblichen
Einheiten und sonstigen Einrichtungen sowie 2.140 Garagen/
Tiefgaragenplatze bewirtschaftet.

Im Rahmen unserer Prufung haben wir festgestellt, dass die
Genossenschaft mit ihrer im Prufungszeitraum ausgeUbten
Geschaftstatigkeit ihren satzungsmafBigen Forderzweck ge-
genUber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchfthrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 30. September 2023 entspricht in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist
ordnungsgeman aus der Buchfuhrung entwickelt und vermit-
telt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft.
Die einschlagigen Bilanzierungs-, Bewertungsund Gliede-
rungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang des Jahres-
abschlusses enthalt die erforderlichen Angaben.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen Belan-
gen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist ge-
ordnet.

Das Geschaftsjahr 2022/2023 schlieBt mit einem Jahrestber-
schuss von T€ 4.800. Das Ergebnis resultiert Gberwiegend aus
dem Hausbewirtschaftungsbereich.

Nach dem Ergebnis unserer Priufung wurden die Geschafte
der Genossenschaft in der Berichtszeit ordnungsgemanl im
Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefuhrt. Vorstand und
Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Verpflichtungen ordnungsgemal? nachgekommen.

Dusseldorf, 20. Februar 2024

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

Richard Engbert Ramona Linke

Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin

Impressum

Herausgeber Konzeption und Redaktion

Wohnungsgenossenschaft WOGEDO

Dusseldorf-Ost eG und

(WOGEDO) zeron GmbH / Agentur fir PR & Content
Erkrather StraBe 234 a

Anschrift 40233 Dusseldorf

WOGEDO

Gleiwitzer StraBe 8 Lektorat

40231 DUsseldorf Barbara Flarup

Telefon 0211 22900-0 Schwalmtal

Fax 02112290099-80

info@wogedo.de Druck

www.wogedo.de ALBERSDRUCK GmbH & Co. KG
Leichlinger StraBe 11

Verantwortlich fiir den Herausgeber 40591 Dusseldorf

Lars Gerling

Unternehmenskommunikation
Telefon 0211 22900-15
gerling@wogedo.de

WOGEDO-Geschaftsbericht 2023 » Impressum » 41

Bildnachweis

Max Hampel (S.1,8,9,12,13,14,15,18),
Robin Brickmann (S. 3),
Shutterstock/Jacob Lund (S. 4/5),
Shutterstock/Irene Miller (S.10/11),
Volker Wiciok (S.17),

Shutterstock/

Phanphen Kaewwannarat (S. 20/21),
Shutterstock/Engel.ac (S. 29)



22V
WOGEDO ¥

Wohnen, leben, zu Hause sein

WOGEDO

Gleiwitzer Stral3e 8
40231 Dusseldorf
Telefon 0211 22900-0
Fax 0211 2290099-80
info@wogedo.de
www.wogedo.de



