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Liebe Leserinnen und Leser,

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

Fachkräftemangel in Verbindung mit zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen wirken sich spürbar 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 Förderstopps mit anschließenden deutlichen Verschärfungen der Förderbedingungen.

Trotz dieser Widrigkeiten ist es uns im Geschäftsjahr 2022/23 gelungen, unsere genossenschaftlichen Ziele zu 

erreichen und unsere Erfolgsstory fortzuschreiben – unter anderem auch durch den Abschluss des Neubauprojekts 

„Schlösser-Areal“. Ebenso läuft unser Bestandsersatzprojekt „Die Passage“ auf Hochtouren. Dort warten 187 zukunfts-

gerichtete und bezahlbare Wohneinheiten im Frühjahr und Sommer 2024 auf ihre neuen Bewohner:innen. 

Auch für die Zukunft gilt: Wir wollen bezahlbare Wohnungen zum besten Preis-Leistungs-Verhältnis anbieten. Dazu 

modernisieren wir unseren Bestand kontinuierlich, um die Klimaneutralität zu erreichen und investieren moderat in 

Neubauprojekte für die zukünftigen Generationen unserer Gemeinschaft. Denn an erster Stelle stehen immer die 

Bedürfnisse unserer Mitglieder, denen wir besonders verpflichtet sind. 

Gerade in diesen herausfordernden Zeiten hilft uns der starke Rückhalt unserer Mitglieder, unserer Vertreter:innen 

sowie unseres Aufsichtsrates. Dank ihrer Unterstützung und ihres Vertrauens sind wir gut gerüstet für die vor uns 

liegenden Aufgaben.

Den Entwicklungen für 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 

Unternehmensstrategie, um nicht nur Gebäude zu bauen, sondern auch eine lebendige und starke solidarische 

Community zu schaffen.

Ihr Vorstand

Andreas Vondran         Dirk Mowinski
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Strategie
Unsere Stärken aus der Vergangenheit sind unsere Tugenden für die Zukunft. 
Denn Solidarität, 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 Verknüpfung der Strategie-
felder „Klimaneutralität“, „Garantierte Bestandspflege“, „Bestes Preis- 
Leistungs- Verhältnis“ und „Digitale Weiterentwicklung“. 



„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 fördern. Heute wissen wir, dass 

unsere Stärken aus der Vergangenheit gleichzeitig auch die 

Tugenden für unsere Zukunft sind. Denn unsere genossen-

schaftlichen Prinzipien, Solidarität, Selbsthilfe und gemein-

schaftliche Verantwortung, spielen – heute mehr denn je – eine 

wesentliche Rolle bei der Schaffung bezahlbarer und zu-

kunftsfähiger Wohnungen. Umso wichtiger ist es, dass wir als 

genossenschaftliche Gemeinschaft auch zusammen an unse-

ren Aufgaben arbeiten“ erklärt WOGEDO-Vorstand Andreas 

Vondran und ergänzt: „Unsere Herausforderungen sind eng 

verknüpft – ebenso wie unsere Strategiefelder, die wir in die-

sem Kontext auf die Zukunft der WOGEDO ausgerichtet ha-

ben. Unsere Gemeinschaft sorgt dafür, dass wir diese 

komplexen Herausforderungen erfolgreich meistern. Denn nur 

dann können wir auch in Zukunft bezahlbare Wohnungen zum 

besten Preis-Leistungs-Verhältnis anbieten. Und das ist am 

Ende genau das, was unserer Gemeinschaft wieder zugute-

kommt. Unser Wohnen können wir nur gemeinsam gestalten.“ 

So sind die WOGEDO-Strategiefelder „Klimaneutralität errei-

chen“, „Bestandspflege garantieren“, Bestes-Preis-Leistungs-

Verhältnis bieten“ sowie „Digitale Entwicklungen nutzen“ nun 

eng miteinander verknüpft und bedingen sich gegenseitig.

Solidarische Individualgemeinschaft – 
Optimierung von innen nach außen
Um sich den aktuellen und zukünftigen Herausforderungen 

optimal zu stellen, organisiert sich die WOGEDO neu. Ver-

schiedene Unternehmensbereiche wurden bereits im letzten 

Geschäftsjahr 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 Tagesgeschäft eng verzahnt werden. Die Optimierung 

zeigt sich auch in der Geschäftsstelle, die im Zuge der Neu-

strukturierung umfassend umgestaltet wurde um den neuen 

Teams den passenden Raum für ihre Tätigkeiten 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 Verstärkung 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 täglichen Miteinander der Genossenschaftler. WOGEDO-

Vorstand Dirk Mowinski betont die Wichtigkeit hinsichtlich des 

Vermietungsprozesses: „Es ist für uns von hoher Bedeutung, 

unsere Strategie wirksam in unsere Vermietung und generell 

in die Kommunikation zu integrieren. Für unsere Kolleginnen 

und Kollegen aus dem #Team Wohnen sind Gespräche mit 

neuen Interessentinnen und Interessenten überaus 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-

künftigen Erfolg unserer Genossenschaft bei.“

Bestes Preis-Leistungsverhältnis: 
Sinnmaximierung statt Gewinn- 
maximierung
Wir organisieren das Wohnen und Leben in unserer genossen-

schaftlichen Gemeinschaft. Das Gleichgewicht zwischen „Mit-

glieder-Vorzügen“ und „Mitglieder-Verantwortung“ zu halten, 

ist dabei unumgänglich. „Unseren Mitgliedern bieten wir be-

zahlbare und zukunftsfähige Wohnungen mit attraktiven Zu-

satzleistungen zum besten Preis-Leistungs-Verhältnis. Dabei 

handeln wir stets nach unserem Prinzip: ‚Sinnmaximierung 

statt Gewinnmaximierung‘ zum Wohl unserer Mitglieder,  

denen wir auch die Möglichkeit zur Beteiligung bieten. Unsere 

Mitglieder wiederum unterstützen unsere genossenschaft- 

liche Solidarität und stärken das gute Miteinander. Als Teil un-

serer WOGEDO tragen sie ebenfalls Mitverantwortung für  

unser genossenschaftliches Eigentum unter der Beachtung 

unserer genossenschaftlichen Werte und Regeln. Wir freuen 

uns über jedes Mitglied, das aktives Engagement zeigt und die 

gegenseitige Unterstützung fördert“, so Andreas Vondran. 

Digitale Entwicklungen nutzen 
Die WOGEDO integriert bereits viele digitale Arbeitsprozesse 

in ihre tägliche Arbeit, um Papier einzusparen und Ressourcen 

zu schonen. Darüber hinaus kommen auch immer mehr digi-

tale Entwicklungen im Hausbestand zum Einsatz. Beispiels-

weise im Bestandsersatzprojekt „Die Passage“, wo über die 

Plattform ZUHAUSE neben tagesaktuellen Verbräuchen von 

Energie auch diverse Daten von Sensoren aus der Wohnung 

bereitgestellt werden, um das eigene Nutzerverhalten zu prü-

fen und ggf. anzupassen. Zeitnah wird über das Tool auch die 

Kommunikation zwischen der WOGEDO und den Mieter:innen 

möglich sein. Darüber hinaus arbeitet die Genossenschaft an 

bestandsübergreifenden digitalen Lösungen, mit denen Kom-

munikation über den gesamten Bestand komfortabel und ein-

fach möglich sein wird. 

Garantierte Bestandspflege und  
Klimaneutralität
Das Konzept des Strategiefelds „Garantierte Bestandspflege“ 

geht auf das Jahr 2020 zurück. Es verfolgt das Ziel, die techni-

sche Optimierung der WOGEDO-Bestände sinnvoll zu planen, 

um das Wohnen für die WOGEDO-Mieter:innen noch attrakti-

ver zu machen. Seitdem hat sich in der Welt viel verändert und 

Deutschland muss bis 2045 klimaneutral werden. „Unseren 

beiden Strategiebausteine ‚Garantierte Bestandspflege‘ und 

‚Klimagerecht leben‘ haben wir miteinander verknüpft – mit 

dem Ziel bis 2045 die Netto-Klimaneutralität zu erreichen. Zu-

sammenfassend laufen nun alle Maßnahmen im WOGEDO-

Bestand unter unserer „Garantierten Bestandspflege“. Denn 

dieses Versprechen macht uns aus: Wir bieten den Mitgliedern 

unserer genossenschaftlichen Gemeinschaft bezahlbare, gut 

ausgestattete und zukunftsfähige Wohnungen zum besten 

Preis-Leistungs-Verhältnis in Düsseldorf“, 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 eco2nomy aus 

Stuttgart und dem Forschungsinstitut der Wohnungswirt-

schaft InWIS in Bochum entwickelt wurde. Dieser Fahrplan 

skizziert die notwendigen Schritte zur Erreichung der Netto-

Klimaneutralität und begründet die Maßnahmen in den  

WOGEDO-Beständen.
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In Zeiten, in denen bezahlbare Wohnungen – aufgrund hoher  

Inflation, steigender Kosten beim Modernisieren und Bauen – zu einer 

zunehmenden Herausforderung für die Menschen werden, bieten 

Genossenschaften Schutz, Sicherheit und langfristige Stabilität für ihre 

Mitglieder. Solidarität ist als Teil der genossenschaftlichen Kultur eine 

wichtige Voraussetzung für die Stärkung der Gemeinschaft. Aus diesem 

Selbstverständnis heraus entwickelt die WOGEDO mit ihrer Unternehmens-

strategie der „Solidarischen Individualgemeinschaft“ das Zusammenleben 

weiter und schafft schon heute die Grundlage für die Arbeit zukünftiger 

Genossenschaftsgenerationen. Im Zentrum der Strategie stehen die Mitglieder, 

die trotz individueller Lebensentwürfe durch das genossenschaftliche 

Miteinander stark miteinander verbunden sind.

Genossenschaftliche  
Solidarität – Schlüssel zur  

Stärkung der Gemeinschaft
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Unser Ziel: Energieeffizienz

•	� Dämmung der Fassaden, Dächer und wo möglich,  

der Kellerdecken

•	� Austausch der alten gegen neue und moderne  

Klimaschutzfenster

•	� Erneuerung der Gauben, um in den Häusern einen  

zweiten Rettungsweg zu gewährleisten. 

•	� Dämmung der Dächer und Erneuerung der Dachziegel 

Norbert-Schmidt-Straße 2 - 6

Unser Ziel: Energieeffizienz

•	� Erneuerung der Heizungsanlage  

(Luftwärmepumpe mit Brennwertkesselunterstützung)

•	 Photovoltaik auf allen Dächern

 

Geraer Weg 2 - 6

Unser Ziel: Energieeffizienz 

•	� Die neue Flachdachbegrünung auf den Garagendächern 

bietet verbesserte Luftqualität, Reduzierung des Energie-

bedarfs, Schutz vor UV-Strahlung, Lärmminderung,  

Förderung der Artenvielfalt sowie ein aktives Wasser- 

�management. Regenwasserrückhaltung, weniger Über-

flutungsrisiken und Entlastung der Kanalisation. Nach- 

haltig für angenehmes Stadtklima und bessere Umwelt.

 

Nymphenburgstraße 65 - 71

Unser Ziel: Energieeffizienz

•	� Neue Fenster in allen Gebäudeteilen  

(mit verbrauchseffizienter Klimaschutzverglasung)

•	� Dämmung der obersten Geschossdecke  

(die Fassade war bereits gedämmt)

•	 Dämmung der Kellerdecken, wo möglich 

•	� Montage einer Wärmepumpen-Anlage im Keller des  

Hauses Nymphenburgstr. 69

•	� Montage einer Photovoltaik-Anlage auf den Dächern  

der Häuser 67 - 69

 

Unser Ziel: Attraktivität

•	� Erweiterung der Loggien durch vorgestellte Balkone, 

schaffen neue Nutzungszonen in den Außenbereichen 

•	 Neues Farbkonzept für die Fassaden 

•	 Neue Haustüren 

•	 Vor den den Häusern angesiedelte Briefkästen 

•	 Neue Anstriche in den Treppenhäusern 

Rudolf-Breitscheid-Straße 20 - 42

Unser Ziel: Energieeffizienz 

•	� Neue Fenster in allen Gebäudeteilen (mit  

verbrauchseffizienter Klimaschutzverglasung)

•	 Erneuerung der Heizungsanlage (Wärmepumpe)

•	 Photovoltaik auf allen Dächern 

•	 Dämmung der Kellerdecken, wo möglich

Unser Ziel: Attraktivität

•	 Neue Haustüranlagen

•	�� Neue Audio- und Videoanlage (Gegensprechanlage)

•	 Erneuerung aller Aufzüge

•	 Neue Mülltonnenboxen

Erfurter Weg 25 + 27

Unser Ziel: Energieeffizienz

•	� Dämmung der Fassade, des Daches und teilweise  

der Kellerdecken

•	� Neue Fenster (mit verbrauchseffizienter Klimaschutz- 

verglasung) inkl. integrierter Raumbelüftung sowie  

neue Balkontüren

•	 Erneuerung der Heizungsanlage (Wärmepumpe)

•	 Photovoltaik auf allen Dächern 

Unser Ziel: Attraktivität

•	� Neue Balkone (Vorstellbalkone) mit einer deutlich  

vergrößerten Nutzfläche. 

•	 Neue Eingangstüren inkl. einer neuen Briefkastenanlage

Nixenstraße

Norbert-Schmidt-Straße

Geraer Weg

Nixenstraße 42, 44 - 45 und Nixenstraße 47 - 51 



Bauen
In diesem Jahr hat die WOGEDO das größte Bauprojekt seit 50 Jahren erfolg-
reich fertiggestellt. Damit kommen wir unserem Auftrag nach, unsere Mit-
glieder mit zukunftsfähigen und bezahlbaren Wohnungen in hoher Qualität 
zu fördern. „Die Passage‘ ist ein herausragendes Beispiel dafür,  Ökologie, 
Wirtschaftlichkeit und soziale Orientierung in Einklang zu bringen.



Die Lage, die Ausstattung und nicht zuletzt die Mietpreise ma-

chen die "Passage" zu einem attraktiven Angebot für zukünf-

tige Bewohner:innen. Der südliche Bereich der Hagener 

Straße, der den ersten Bauabschnitt mit insgesamt 89 Woh-

nungen umfasst, ist bereits seit Januar 2024 fertiggestellt. Die 

Wohnungen wurden in kürzester Zeit vermietet und im Febru-

ar 2024 an die Mieter übergeben. Doch auch der zweite Bau-

abschnitt, nördlich der Hagener Straße, steht in den 

Startlöchern und soll im Sommer 2024 vollendet sein. Abge-

rundet wird das Projekt durch zwei Gewerbeeinheiten sowie 

eine großzügige Tiefgarage mit 117 Stellplätzen und 392 Fahr-

radstellplätzen.

Komfortable Ausstattung für unter-
schiedlichste Bedürfnisse
Die Zwei-, Drei-, Vier- und Fünfzimmerwohnungen, deren 

Größe zwischen 35 und 113 m2 variiert, bieten eine komfortab-

le Ausstattung, die unterschiedlichsten Bedürfnissen gerecht 

wird. Ihre modernen Grundrisse gewährleisten eine erstklassi-

ge Wohnqualität. Jede Wohnung verfügt über eine Terrasse, 

einen Balkon oder eine eigene Loggia für zusätzlichen Kom-

fort im Freien. In den 164 klimafreundlich betriebenen Woh-

nungen beliefern elektrisch betriebene Wärmepumpen das 

Warmwasser und die Heizung – im Bedarfsfall unterstützt 

durch eine moderne Gas-Hybridheizung. Photovoltaikanlagen 

auf den Dächern versorgen die Wärmepumpen und gewinnen 

den Allgemeinstrom für den gesamten Wohnkomplex. Der 

Anteil genutzter erneuerbarer Energien liegt über 65 Prozent. 

Darüber hinaus werden in der Tiefgarage Ladestationen für 

Elektrofahrzeuge bereitgestellt. 

Angesichts der hohen Nachfrage stellt die Vermietung eine 

besondere Herausforderung dar. Andreas Vondran, Vorstand 

der WOGEDO, erläutert: „In unserer WOGEDO-Gemeinschaft 

haben wir dafür 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: CO2-neutrale Wohnungen
Die WOGEDO will und muss klimaneutral werden. Bei drei 

Häusern mit 23 Wohnungen setzt die genossenschaftliche Ge-

meinschaft daher erstmalig auf ein zukunftsweisendes Ener-

giekonzept, um den vollständig CO2-emissionsfreien Betrieb 

zu ermöglichen. Realisiert wird dies durch den Einsatz von In-

frarotheizungen sowie einer Warmwasseraufbereitung durch 

selbst erzeugten Strom bzw. Strom aus erneuerbaren Energie-

quellen – also ohne klimaschädliche Verbrennung von fossilen 

Ressourcen. Photovoltaikanlagen auf den Dächern liefern über 

In Gerresheim steht ein wegweisendes Bauprojekt kurz vor seiner  

Fertigstellung: „Die Passage". In ihrem innovativen Ansatz vereint sie 

modernen Wohnraum mit ökologischer Verantwortung und einem sozialen 

Fokus. Realisiert werden insgesamt 187 Wohnungen, von denen 36 Prozent 

öffentlich gefördert und 64 Prozent freifinanziert sind. Ein besonderes  

Highlight: 23 dieser freifinanzierten Wohnungen werden vollständig  

CO2-emissionsfrei betrieben. Aufgrund der hohen Nachfrage waren  

alle Wohneinheiten innerhalb kurzer Zeit vermietet.

Zukunftsweisender Bestands-
ersatz: „Die Passage“ verbindet 
Wohnen, Umweltbewusstsein 

und genossenschaftliche  
Gemeinschaft

50 Prozent der benötigten Jahresenergie für Wohnungen, 

Heizungen, Warmwasser und den Betrieb der Allgemeinberei-

che (Aufzüge, Treppenhäuser etc.). Eine Großbatterie spei-

chert dabei überschüssige Energie für die Nächte. Im Ergebnis 

reduziert sich der CO2-Ausstoß um 64 Tonnen pro Jahr und 

entspricht gegenüber einer herkömmlichen Energieversor-

gung einer Primärenergieeinsparung von 276.400 kWh/Jahr. 

Energiespar-Komfort zu attraktivem 
Preis
In den Räumen der CO2-neutralen Wohnungen sorgen Infra-

rotheizungen für ein behagliches Wohnklima. Wärmeplatten 

sind direkt unter der Wohnungsdecke montiert und ermögli-

chen ein sehr flexibles Positionieren der Möbel, da Heizkörper 

an den Wänden entfallen. Äußerst komfortabel ist die schnelle 

Reaktionszeit dieser Technologie: Wärme ist sofort da – ohne 

Zugluft und ohne Staub aufzuwirbeln. Warmwasser wird in 

jeder Wohnung über einen Elektro-Boiler erwärmt. Über-

schüssiger Strom heizt die gut isolierten Warmwasserboiler 

auf und spart so weitere Energie ein. Überaus praktisch: Die 

Fenster verfügen über einen intelligenten Griff und unterstüt-

zen die Mieter:innen beim Energiesparen. Wird ein Fenster 

geöffnet, schaltet sich die Heizung in diesem Raum aus.

Alle Wohneinheiten verfügen über einen Balkon,  

eine Terrasse oder eine Loggia.

Die Wohnungen bieten eine komfortable Ausstattung,  

die unterschiedlichsten Bedürfnissen gerecht wird
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Die WOGEDO bietet ihre klimaneutralen Wohnungen zu einer 

attraktiven Teilinklusivmiete inklusive Energiepauschale an. 

Diese umfasst die gesamte Stromversorgung, nicht nur für 

den Allgemeinstrom, sondern auch für Heizung, Warmwasser 

und den Stromverbrauch in der Wohnung. Somit entfällt die 

Notwendigkeit eines zusätzlichen Vertrags mit einem Energie-

versorger. Diese Wohnungen sind besonders geeignet für 

Menschen, die bereits heute bewusst ihren Beitrag für eine 

klimaneutrale Zukunft leisten möchten.

Modernes Wohnen mit Smart  
Building-Technologie
„Die Passage“ bietet in allen Wohneinheiten den Zugang zur 

digitalen Plattform ZUHAUSE. Die Smart Building-Lösung 

trägt zur Steigerung des Komforts bei und unterstützt dabei, 

Energie zu sparen. Über ein Display in der Wohnung können 

Mieter:innen komfortabel die Raumtemperatur steuern, indivi-

duelle Einstellungen vornehmen und relevante Informationen 

– wie beispielsweise den Wasser- und Wärmeverbrauch –  

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 ermöglicht einen mühelosen Zutritt zu Gebäu-

de, Tiefgarage und Nebentüren ohne die Notwendigkeit von 

physischen Schlüsseln. Jalousien können entweder über wie-

derkehrende Zeitprofile oder direkt über das Smartphone ge-

steuert werden. 

Abwechslungsreiche Grünflächen für 
das genossenschaftliche Miteinander
Ein besonderes Augenmerk der Grünanlagengestaltung gilt 

der Förderung einer lebendigen Gemeinschaft. Wege durch-

ziehen die Grünanlagen des Areals und verbinden den Be-

stand in der Morper Straße harmonisch mit dem südlichen 

Bereich der Hagener Straße. Ein charmantes Teehaus fungiert 

als zentraler Treffpunkt und dient den Menschen als Ort der 

Begegnung und des Austauschs. Vielfältige Angebote inner-

halb der Grünanlagen fördern das genossenschaftliche Mitein-

ander: Insgesamt fünf Spielplätze locken mit farbenfrohen 

Spielgeräten. In der gesamten Anlage aufgestellte Sitzbänke 

laden die Menschen zum Verweilen ein. Darüber hinaus bieten 

insektenfreundliche Wildblumen- und Streuobstwiesen der 

Tierwelt Lebensraum und wichtige Nahrungsquellen. 

Raum für Inklusion und lebendige 
Gemeinschaft
Auch das gesellschaftliche Engagement zeigt sich im Projekt 

„Die Passage“: In einer selbstverwalteten Wohngruppe der 

evangelischen Stiftung HEPHATA mit acht öffentlich geför-

derten Wohnungen finden junge Menschen mit Behinderung 

ein Zuhause und Integration in die Gemeinschaft. Darüber hi-

naus bietet „Die Passage“ eine Kinder-Großtagespflege. 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-

kunftsfähiger, bezahlbarer und klimafreundlicher Wohnungen 

für unsere Mitglieder und Mieter:innen.“

Auch die Außenfassaden von „Die Passage“ 

sind attraktiv und hochwertig gestaltet.
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Vertreter:innenversammlung 
 
Die Vertreter:innenwahl fand im Januar 2021 statt. Es waren 114 Vertreter:innen und 45 Ersatzvertreter:innen zu wählen. 
Die Amtszeit der gewählten Vertreter:innen begann am 24. März 2021. Die Vertreter:innenversammlung zum Geschäftsjahr 
2022/2023 fand am 21. März 2024 mit den Vertreter:innen statt. 

WAHLBEZIRK 1

Mitglieder in Düsseldorfer Stadtteilen  
ohne Wohnungsbestand

Bellroth, Peter

Ketelaar, Thomas

Kleinbongartz, Sigrid

Mühlbauer, Annemarie

Rola, Marcellina

Schmalenberg, Alica

Schön-Rola, Monika

Schüßler, Sonja

Thiet, Michael

Zimmer-Hegmann, Ralf

WAHLBEZIRK 2

Mitglieder außerhalb der Stadtgebiete 
Düsseldorf und Erkrath

Ebbers, Bernd

Erdlenbruch, Wolfram

Fornol, Kai Robert

Glomb, Olympia

Goetz, Claudia

Körsgen, Willi

Krawietz, Sandra

Martin, Dirk

Massing, Stephan

Porbadnik, Marie Kristin

Rüggeberg-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-Süd

Bröde, Mathias

Hufer, Hans-Jürgen

Niedzwetzki, Janina

WAHLBEZIRK 6

Lierenfeld

Pelzer, Heike

Ritter, Nicole

WAHLBEZIRK 7

Lierenfeld-Mitte

Adams, Christa

Gabriel, Birgit

Riedrich, Sonja

Schüller, Sandra

van Gulijk, Nils

Watermann, Roswitha

WAHLBEZIRK 8

Eller

Mühlmann, Martin

Wolzen, Uwe

Zielesny, Marion

WAHLBEZIRK 9

Eller-Süd

Frank, Dieter

Ronig, Silke

WAHLBEZIRK 10

Wersten-Nord

Blum, Bernhard

Franz, Daniel

Hegewald, Heidemarie

Kreutzer, Irmgard

Lehr, Muriel

Pawig, Georg

Sarajan, Nick

Winkelmann, Nicole

WAHLBEZIRK 11

Wersten-Ost

Bartsch, Brigitte

Gerlach, Jürgen

Pußar, Bärbel

WAHLBEZIRK 12

Wersten-West

Förster, Gabriele

Gerst, Robert

WAHLBEZIRK 13

Holthausen

Adams, Claudia

El Yaouti, Naziha

WAHLBEZIRK 14

Garath-West

Krökel, Oliver

Müller, Helga

WAHLBEZIRK 15

Garath-Nordost

Lahna, Elisabeth Brigitte

Mendrek, Christian

WAHLBEZIRK 16

Garath-Südost

Baumgartner, Michel

Gasper, Ralf

Hahn, Kurt

Heitz, Sylvia

Herdt, Alexandra

WAHLBEZIRK 17

Hellerhof

Kröger, Hans-Jürgen

Polin, Michael

Rothländer, Heinz-Jörgen

WAHLBEZIRK 18

Bilk-Ost

Cremer, Claudia

Ender, Alessandra

Türmer, Karl

Wegner, Bastian

WAHLBEZIRK 19

Bilk-West

Fuchs-Seiler, Christa

Richter, Georg

WAHLBEZIRK 20

Unterrath

Drewlo, Frank

Hübscher, André

Wermuth, Annette

WAHLBEZIRK 21

Mörsenbroich

Krüger, Ralf Thomas

Starosta, Witold

WAHLBEZIRK 22

Düsseltal

Hilleke, Angelika

Klemens, Christoph

WAHLBEZIRK 23

Gerresheim-Nord

Erkes, Markus

Greinert, Beate

Jaik, Gabriela

Lehr, Patrick

Leibauer, Christine

Schmidt, Torsten

Strack-Pohl, Tatjana

WAHLBEZIRK 24

Gerresheim-Mitte

Erkes, Janine

Friedel, Stephan

Heide, Karin

Kandora, Kerstin

Leibauer, Otto

WAHLBEZIRK 25

Norbert-Schmidt-Siedlung

Knecht, Angelika

Knecht, Raffael

Schertel, Petra

WAHLBEZIRK 26

Gerresheim-Süd

Finke, Michael

Höche, Hans

Kalenberg, Melanie

Möseler, Thomas

WAHLBEZIRK 27

Gerresheim-West

Depcik, Tülin

Holzberg, Anke

Petersen, Günther

WAHLBEZIRK 28

Erkrath

Brants, Tomma

Ehlert, Detlef

Reiche, Marius
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat, von links nach rechts:

»	� Professor Andreas Krys, Architekt, Vorsitzender

»	� Miriam Beul, Wirtschaftsjournalistin und  

Kommunikationsexpertin 

»	 Helga Leibauer, Bankkauffrau

»	 Sarah Primus, Geschäftsführerin

»	 Annegret Buch, Schulleiterin OStD i. E.

»	� Monika Düker, Dipl.-Sozialpädagogin,  

stellvertretende Vorsitzende

»	� Manfred Schüßler, staatlich geprüfter Techniker und  

technischer Betriebswirt 

»	 Jürgen Aust, Kanzleimanager

»	 Thomas Schlüter, Rechtsanwalt (nicht auf dem Bild)

Den Aufsichtsrat beschäftigten 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 Aktivitäten im Bereich des Bestandsersatzes, mit der Re-

form der Grundsteuer, mit der Unternehmensstrategie 2035 

sowie mit den aktuellen Entwicklungen beim Düsseldorfer 

Bündnis für genossenschaftliches Wohnen. Im Rahmen der  

WOGEDO-Strategie „Solidarische Individualgemeinschaft“ 

wurden die Entscheidungsgrundsätze für die Vermietung von 

Wohnungen überarbeitet und gemeinsam mit dem Vorstand 

beschlossen.

Darüber hinaus entschied der Aufsichtsrat über die Wieder- 

bestellung von Andreas Vondran als Vorstandsmitglied gemäß  

§ 21 (4) der Satzung und über die Verlängerung des Anstellungs-

vertrages. Zudem erteilte der Aufsichtsrat Anke Lehr-Weber  

Gesamtprokura, gemeinsam mit einem Vorstandsmitglied. 

Das Geschäftsjahr 2022/2023 war wie das vorherige geprägt von den Herausforderungen des Klimawandels und 

der damit verbundenen Notwendigkeit, im Gebäudesektor dem Ziel der Klimaneutralität näher zu kommen. Dazu 

verfolgt die WOGEDO weiter ihre Klimapfad-Strategie mit zahlreichen Sanierungsmaßnahmen. Erfreulicherweise 

können im Rahmen der Bestandssanierung „Po-To-Wei“ (Bebauung Posener Straße/Torgauer Straße/Weichselstraße)  

25 neue Wohneinheiten durch den Dachgeschossausbau mit öffentlicher Förderung geschaffen werden. 

In der Februar-Sitzung 2024 wird der Bericht der Wirtschafts-

prüfung und -beratung des VdW Rheinland Westfalen vorge-

stellt, der zu dem Ergebnis kommt, dass die Geschäfte der 

WOGEDO ordnungsgemäß geführt werden. Daher empfiehlt 

der Aufsichtsrat, den Jahresabschluss zum 30. September 

2023 festzustellen und den Bilanzgewinn entsprechend aus-

zuschütten.

Im Berichtsjahr verstarben 153 Mitglieder. Stellvertretend  

erinnern wir an die ehemalige WOGEDO-Mitarbeiterin Edith 

Hänel-Schmitz, an unser äußerst engagiertes Mitglied Heribert 

Welsing sowie an Kristin Thelen, die viel zu früh von uns ge-

gangen ist. Wir werden die Verstorbenen in dankbarer Erinne-

rung behalten.

Der Aufsichtsrat bedankt sich herzlich bei den Vorständen 

und allen Mitarbeitenden für ihren tatkräftigen Einsatz. Das 

große Engagement, der Zusammenhalt und die gute Team- 

arbeit sind angesichts der Herausforderungen, die weiterhin 

vor uns liegen, eine starke Grundlage dafür, diese erfolgreich 

meistern zu können. Auch den Vertreter:innen danken wir für 

ihren Einsatz, der den genossenschaftlichen Gedanken mit  

Leben füllt.

Düsseldorf, 20. Februar 2024

Professor Andreas Krys, Vorsitzender des Aufsichtsrates 

Nach der Wahl der neuen Aufsichtsratsmitglieder Sarah  

Primus und Miriam Beul durch die Vertreter:innenver- 

sammlung wurde in der darauffolgenden konstituierenden 

Aufsichtsratssitzung im April 2023 Prof. Andreas Krys zum 

neuen Vorsitzenden, Monika Düker zur stellvertretenden Vor-

sitzenden, Manfred Schüßler zum Schriftführer und Sarah  

Primus zur stellvertretenden Schriftführerin gewählt. Die Vor-

sitze der Ausschüsse übernehmen: Monika Düker (Prüfungs-

ausschuss), Jürgen Aust (Organisationsausschuss) und 

Manfred Schüßler (Bauausschuss). 

Mit der Vertreter:innenversammlung 2024 scheidet Thomas  

Schlüter als Aufsichtsratsmitglied aus. Auf Empfehlung der 

Findungskommission schlägt der Aufsichtsrat der Vertreter- 

versammlung Oliver Braun zur Wahl vor. Grundlage der Emp-

fehlung waren Gespräche und die vereinbarten Leitlinien des 

Aufsichtsrates. Wir bedanken uns herzlich für die langjährige 

und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit Thomas Schlüter. 

Der Aufsichtsrat schlägt darüber 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-

nungsbestände in Garath ein Schwerpunktthema. Unter dem 

Stichwort „Garath 2030plus“ wird sich der Aufsichtsrat im 

Jahr 2024 vertiefend mit der Weiterentwicklung der Bestände 

in Garath beschäftigen. Zum Ende des Geschäftsjahres gab es 

leider immer noch keine Entscheidung über den Ende 2024 

auslaufenden Erbbaurechtsvertrag Unter den Eichen. Die Ge-

spräche mit der Stadt werden fortgesetzt. Außerdem widme-

te sich der Bauausschuss dem Bestandsersatz „Die Passage“, 

der Bestandspflege und der Instandhaltungsplanung.

Der Prüfungsausschuss tagt jeweils im Februar und im Dezem-

ber eines Jahres. Abgesehen von den Berichten über wesent-

liche Risikofaktoren, besteht seine Hauptaufgabe in der Prüfung 

des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Er beschließt wei-

ter über den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns. 
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Die Zahlen …
… belegen es: Trotz anspruchsvoller Rahmenbedingungen in herausfordern-
den Zeiten hat es die WOGEDO geschafft, im Geschäftsjahr 2022/23 hervor-
ragende Ergebnisse zu erzielen. Möglich war dies durch die Unterstützung 
unserer Mitglieder und den engagierten Kolleg:innen im #Team WOGEDO. 
Gemeinsam haben wir gute Lösungen gefunden, um unsere Aktivitäten  
und Projekte erfolgreich zu gestalten. Starke Zahlen, die den starken Zu-
sammenhalt in unserer genossenschaftlichen Gemeinschaft widerspiegeln.



Lagebericht

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 über dem des Vorjahres. Und das trotz schwieriger 

Rahmenbedingungen wie etwa den Folgen des Ukrainekriegs,  

verschärften Material- und Lieferengpässen sowie dem Fach-

kräftemangel.  

Allerdings stiegen im Jahresverlauf 2022 auch massiv die  

Preise für Produkte und Dienstleistungen. So lag die durch-

schnittliche Inflationsrate in 2022 – gemessen am „Harmoni-

sierten Verbraucherpreisindex“ – bei 8,7 Prozent. Steigende 

Preise schmälern die Kaufkraft der Bürger:innen und somit die 

Binnennachfrage. Die Europäische Zentralbank (EZB) – sie ver-

folgt das Ziel der Preisstabilität im Euroraum mit einem Infla-

tionszielwert von 2,0 Prozent – reagierte mit mehreren Leit-

zinserhöhungen, was zu einer Verteuerung von Krediten 

innerhalb kurzer Zeit geführt hat. Höhere Finanzierungskosten 

wiederum wirken sich negativ auf die Investitionstätigkeit von 

Unternehmen aus. Besonders deutlich zeigt sich dieser Effekt 

im Bauhauptgewerbe: Auftragseingänge und Baugenehmi-

gungen sind in 2023 stark eingebrochen. Aufbauend auf die-

sen Rahmenbedingungen, prognostiziert die Deutsche Bun-

desbank für 2023 ein negatives Wirtschaftswachstum von 0,1 

Prozent.  

Aber es gibt auch vorsichtige positive Signale für 2023: eine 

rückläufige Inflationsrate, kräftig steigende Löhne, ein stabiler 

Arbeitsmarkt und steigende Exporte. So resümiert Bundes-

bankpräsident Joachim Nagel in der Deutschland-Prognose 

der Bundesbank vom Dezember 2023: „Ab Beginn des Jahres 

2024 dürfte die deutsche Wirtschaft wieder auf einen Expan-

sionspfad einschwenken und nach und nach Fahrt aufneh-

men.“ Die Fachleute der Deutschen Bundesbank gehen für 

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  

Jahresdurchschnitt bei 6,8 Prozent. Mit einem Rückgang um 

0,5 Prozentpunkte gegenüber 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 für 2023 ein leichter 

Anstieg an. 

Fokus: Düsseldorf

Zwei Jahre in Folge sank die Bevölkerung Düsseldorfs – wenn 

auch nur moderat. Dieser Trend wurde in 2022 gebrochen. Per 

31. Dezember 2022 stieg die Bevölkerungszahl laut Amt für 

Statistik und Wahlen der Stadt Düsseldorf um rund 9.500 auf 

653.253 Personen. Grund war wie auch auf Landesebene ein 

positiver Wanderungssaldo. 

Auf dem Düsseldorfer Arbeitsmarkt zeigt sich ebenfalls eine 

ähnliche 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 7,1  

Prozent entspricht. 

Der Düsseldorfer Wohnungsmarkt ist nach wie vor angespannt. 

Die Nachfrage besonders nach preisgünstigem Wohnraum ist 

hoch, das Angebot allerdings rar. Das spiegelt sich auch in der 

Entwicklung der Angebotsmieten im Stadtgebiet Düsseldorfs 

wider. Laut dem Wohnungsmarktüberblick 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 gegenüber 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 für Statistik und Wah-

len der Stadt Düsseldorf zuletzt stark rückläufig.  

Die Stadt Düsseldorf hat dies erkannt. Im Juni 2023 wurde  

die sogenannte „Wohnungsbauoffensive 2030“ durch Ober-

bürgermeister Dr. Stephan Keller vorgestellt. „Die Stadt ist ge-

gegenüber 2023 mehr als halbieren. „Die Inflation in Deutsch-

land ist auf dem Rückzug, aber für eine Entwarnung ist es noch 

zu früh“, schränkte Joachim Nagel zugleich ein. 

Fokus: Nordrhein-Westfalen 

Nordrhein-Westfalen (NRW) ist das bevölkerungsreichste und 

am dichtesten besiedelte Flächenland Deutschlands. Ende 

2022 lag die Bevölkerungszahl 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. Fortzügen in Höhe von 283.366. Für 2023 zeich-

net sich eine stabile Entwicklung der Bevölkerung in NRW ab. 

Die Wirtschaftsleistung in NRW ist im Jahr 2022 um 1,1 Prozent 

gestiegen. Es wurden Waren und Dienstleistungen mit einem 

Wert von etwa 794 Milliarden Euro hergestellt. Damit ist NRW 

das wirtschaftsstärkste Bundesland, vor Bayern und Baden-

Württemberg. Der Anteil Nordrhein-Westfalens an der gesam-

ten Wirtschaftsleistung der Bundesrepublik lag 2022 bei rund 

21,0 Prozent. Ähnlich wie die Entwicklung auf gesamtdeutscher 

Ebene sieht der Trend für 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. Gemäß Konjunkturbericht 

des Ministeriums für Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und 

Energie des Landes Nordrhein-Westfalen aus Oktober 2023 

hängt diese Entwicklung erheblich mit den stark gestiegenen 

Preisen insbesondere für Energie, aber auch mit der schwa-

chen gesamtwirtschaftlichen Nachfrage zusammen. Positiv 

entwickelte sich zuletzt das NRW.Bank.ifo-Geschäftsklima, ein 

bedeutender Frühindikator für die konjunkturelle Entwicklung. 

So hellte sich die Stimmung der nordrhein-westfälischen 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 

spürbar ab. 

Die Beschäftigungsentwicklung in NRW hat sich im Jahresver-

lauf 2022 trotz der konjunkturellen Herausforderungen für 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 

fordert, alle bisherigen Instrumente zu überprüfen 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 

dafür verantwortlich gemacht, dass trotz hoher Nachfrage 

nach Wohnraum und bestehendem Baurecht die Neubau- 

tätigkeit 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 städtischen Töch-

tern besonders auch Genossenschaften und gemeinwohl- 

orientierte Wohnungsunternehmen gezielt Flächen zur Ver-

fügung gestellt werden.

2. Hausbewirtschaftung 

Am 30. September 2023 bewirtschaftete die WOGEDO 4.344 

Wohnungen. Die Veränderungen im Vergleich zum Vorjahr er-

geben sich aus Verkäufen und Zusammenlegungen von Woh-

nungen einerseits sowie aus dem Neubau von 27 Wohnungen 

im Rahmen des Neubauprojektes „Schlösser-Areal WA 2“. Der 

Ankauf der Objekte „Erkrath, Marktplatz 6/7“ wird sich erst 

nach Neuvermietung im nächsten Geschäftsjahr in der Statistik 

widerspiegeln.

Im Berichtsjahr wurden 233 (Vorjahr: 266) Wohnungen ge- 

kündigt. 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. Für alle 

Wohnungen wurden Nutzungsverträge zu einem späteren 

Zeitpunkt abgeschlossen. 

Vom Gesamtbestand der Wohnungen (4.344) befinden sich 

noch 934 Wohnungen (21,5 Prozent) in der Preisbindung.

für das Geschäftsjahr vom 01.10.2022 bis 30.09.2023

30.09.2023 30.09.2022
Anzahl Wohn-/Nutzfläche Anzahl Wohn-/Nutzfläche

Häuser 498 497

Wohnungen 4.344 278.164 qm 4.327 276.514 qm

Garagen/Tiefgarageneinstellplätze 2.140 32.100 qm 2.117 31.755 qm

Gewerbliche Objekte und sonstige Einrichtungen 31 5.102 qm 31 5.102 qm

315.366 qm 313.371 qm

Tabelle 1: Hausbewirtschaftung
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3. Neubau 

Schlösser-Areal:

Der Erstbezug von 27 freifinanzierten Wohneinheiten des  

zweiten Bauabschnitts (WA 2) erfolgte zum 01. Dezember 

2022. Die neu geschaffene Wohnfläche beträgt 2.199 qm. Das 

gesamte Neubauprojekt „Schlösser-Areal“ wurde somit im 

Geschäftsjahr 2022/2023 erfolgreich abgeschlossen.

Die Passage:

Das Bestandsersatzprojekt „Die Passage“ in Gerresheim um-

fasst insgesamt 187 Wohnungen, von denen 36 Prozent  

öffentlich gefördert und 64 Prozent freifinanziert sind. Von 

den 120 freifinanzierten Wohnungen werden 23 Wohnungen 

vollständig CO2-emissionsfrei betrieben. Die Grundmieten der 

freifinanzierten Wohnungen liegen deutlich unter den Vorga-

ben für das „preisgedämpfte“ Mietpreisniveau in Düsseldorf. 

Neben den Wohnungen werden darüber hinaus zwei Gewer-

beeinheiten, eine Tiefgarage mit 117 Stellplätzen und 392 Fahr-

radstellplätze errichtet.

Im abgeschlossenen Geschäftsjahr wurden Ausgaben in Höhe 

von 21.052 T€ getätigt. 

Die Fertigstellung des ersten Bauabschnitts im südlichen Be-

reich der Hagener Straße (insgesamt 89 Wohnungen) erfolgt 

voraussichtlich im Januar 2024. Für alle Wohneinheiten wur-

den bereits Mietverträge mit den zukünftigen Bewohner:innen  

abgeschlossen. Die Übergabe der Wohnungen ist für Februar 

2024 geplant. 

Der zweite Bauabschnitt nördlich der Hagener Straße soll im 

Sommer 2024 fertiggestellt sein. Die Neuvermietungsphase 

läuft, die Nachfrage ist sehr hoch. Für alle Wohneinheiten lie-

gen bereits Reservierungen vor.

Die Investitionen in die Neubauprojekte werden branchen-

üblich mit langfristigen Darlehen, öffentlichen Fördermitteln 

und Eigenkapital finanziert. 

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 gegenüber dem Vorjahr stabil geblie- 

ben; das Durchschnittsalter beträgt 55,80 Jahre (Vorjahr:  

55,59 Jahre).

6. Vermögens- und Finanzlage 

Die Bilanzsumme hat sich um 33.725 T€ auf 246.973 T€ ge-

genüber dem Vorjahr erhöht.  Einen wesentlichen Anteil hat 

das Anlagevermögen, das sich um 22.027 T€ erhöht hat. Hier 

sind Zugänge von 27.306 T€ zu verzeichnen. Dem gegenüber 

stehen Abschreibungen in Höhe von 5.152 T€. Das Umlaufver-

mögen hat sich um 11.679 T€ erhöht. Die Erhöhung ist durch 

den Anstieg der liquiden Mittel begründet.

Hinsichtlich der Vermögensstruktur enthält die Bilanz zum  

30. September 2023 langfristig gebundenes Sachanlage- 

vermögen in Höhe von 222.400 T€ (90,05 Prozent). Das  

Eigenkapital ist im Geschäftsjahr um 3.707 T€ auf 104.105 T€ 

gestiegen (+3,69 Prozent). Das entspricht einem Anteil an der 

Bilanzsumme in Höhe von 42,15 Prozent. Das langfristige  

Eigenkapital beträgt 102.388 T€ und sein Anteil an der Bilanz-

summe 41,50 Prozent. 

Die Rückstellungen und Verbindlichkeiten haben sich um 

30.026 T€ erhöht. Gründe dafür liegen in der Neuaufnahme 

langfristiger Darlehen für die Finanzierung des Projekts  

„Die Passage“ sowie in der Erhöhung der Gehalts- und Ren-

tentrends bei der Bewertung der Pensionsrückstellungen.

4. �Bestandspflege (Instandhaltung 
und Modernisierung) 

Buchhalterisch wird unterschieden in Aufwendungen für In-

standhaltung bzw. Instandsetzung sowie aktivierungsfähigen 

Modernisierungen. Die Summe beider Komponenten stellt die 

gesamten Ausgaben in die Pflege des Wohnungs- und Ge- 

bäudebestands der WOGEDO dar. Die nachfolgende Tabelle 

zeigt die Entwicklung über die letzten fünf Jahre.

Schwerpunkte der Bestandspflege im abgeschlossenen 

Geschäftsjahr waren:

Maßnahmen Klimapfad:
»	� Austausch und Erneuerung von Heizungsanlagen  

(z. B. Wärmepumpen)

»	 Betriebsoptimierung von Heizungsanlagen

»	� Dämmung und Sanierung von Fassaden und Dächern 

(teilweise mit Balkonanbauten) 

»	 Austausch von Fenstern 

»	 Installation von Fotovoltaikanlagen 

Weitere Maßnahmen auf der Ebene Gebäude:
»	 Instandsetzung und Anstrich von Fassaden

»	 Maßnahmen zur Umsetzung der Trinkwasserverordnung

»	 Renovierung von Treppenhäusern

»	 Maßnahmen zur Verkehrssicherung

»	 Erneuerung von Haustüren und Brandschutztüren

»	 Instandsetzung von Abwasserkanälen

Maßnahmen auf der Ebene Wohnungen:
»	� Umfangreiche Modernisierung und Instandsetzung von 

108 Wohnungen vor Neuvermietung

Die WOGEDO wird die Ausgaben für Bestandspflege auf dem 

hohen Niveau der Vorjahre fortsetzen. Dadurch wird die Qua-

lität des Wohnungsbestands sowie die Vermietbarkeit der 

Wohnungen auch in der Zukunft gewährleistet.

Die zum Stichtag fälligen, aber noch nicht abgebuchten Annu-

itäten werden als kurzfristige Verbindlichkeit gegenüber Kre-

ditinstituten dargestellt. Die Liquidität war während des 

ganzen Geschäftsjahres gesichert. Wir konnten unsere finan-

ziellen Verpflichtungen jederzeit erfüllen. Die Zahlungsfähig-

keit für das Geschäftsjahr 2022/2023 war zu jeder Zeit 

gesichert. Zum Bilanzstichtag ergibt sich eine Stichtagsliquidi-

tät (Netto-Geldvermögen) von 9.400 T€.

7. Ertragslage 

Der Jahresabschluss 2022/2023 weist einen Überschuss in 

Höhe von 4.800 T€ aus. Dieser liegt damit 618 T€ über dem 

geplanten Ergebnis. Aufgrund der durch den Ukrainekrieg 

hervorgerufenen Energiepreiskrise wurden konservative Pla-

nungsansätze zugrunde gelegt. Die tatsächliche Entwicklung 

stellte sich deutlich positiver dar.

Es ist die Ausschüttung einer Dividende von 4 Prozent  

(1.085 T€) vorgesehen. Der verbleibende Überschuss von 

3.714 T€ wird den Ergebnisrücklagen zugeführt.

Das Betriebsergebnis hat sich gegenüber dem Vorjahr um 

1.380 T€ auf 4.525 T€ reduziert. Das Ergebnis resultiert im  

Vergleich zum Vorjahr aus um 1.157 T€ höheren Erträgen und 

um 2.537 T€ gestiegenen Aufwendungen. Die höheren Erträ-

ge resultieren überwiegend aus der Hausbewirtschaftung. 

Hier konnten die Sollmieten um 843 T€ gesteigert werden, 

wovon über 40 Prozent aus den Neuvermietungen des  

Neubauprojekts „Schlösser-Areal“ resultieren. Die erhöhten 

Aufwendungen sind insbesondere für Hausbewirtschaftung 

(+682 T€) und für Personalaufwand (+1.200 T€) entstanden. 

Der Anstieg der Aufwendungen für Altersversorgung  

(+1.293 T€, Vorjahr +268 T€) steht im Zusammenhang mit  

der Anpassung der Gehalts- und Rententrends.

AKTIVA 30.09.2023 30.09.2022 Veränderung

Anlagevermögen 222.427 T€ 90,1 % 200.400 T€ 94,0 % 22.027 T€

Umlaufvermögen 24.486 T€ 9,9 % 12.807 T€ 6,0 % 11.679 T€

Rechnungsabgrenzungsposten 60 T€ 0,0 % 41 T€ 0,0 % 19 T€

Gesamtvermögen 246.973 T€ 100 % 213.248 T€ 100 % 33.725 T€

PASSIVA 30.09.2023 30.09.2022 Veränderung

Eigenkapital 104.105 T€ 42,2 % 100.398 T€ 47,1 % 3.707 T€

Rückstellungen 9.935 T€ 4,0 % 8.421 T€ 3,9 % 1.514 T€

Verbindlichkeiten 132.767 T€ 53,7 % 104.255 T€ 48,9 % 28.512 T€

Rechnungsabgrenzungsposten 166 T€ 0,1 % 174 T€ 0,1 % −8 T€

Gesamtkapital 246.973 T€ 100 % 213.248 T€ 100 % 33.725 T€

Tabelle 3: Vermögens- und Finanzlage

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

Aktivierungsfähige Modernisierungen 4.599 3.328 4.588 3.890 2.854

Ausgaben für die Bestandspflege gesamt 12.416 10.196 11.881 10.881 9.898

Bestandspflege je qm Wohnfläche 39,37 € 32,54 € 38,44 € 34,21 € 31,08 € 

Tabelle 2: Bestandspflege
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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 Jubiläumsrück-

stellungen in Höhe von –132 T€.

Das neutrale Ergebnis beträgt 386 T€ (Vorjahr: 236 T€). Deut-

lich höher ausgefallene Erträge aus dem Abgang von Gegen-

ständen des Anlagevermögens (699 T€ gegenüber 414 T€) 

haben das Ergebnis verbessert. Kosten für den Umbau des 

Verwaltungsgebäudes (216 T€) hingegen haben das neutrale 

Ergebnis gemindert.  

8. Finanzielle Leistungsindikatoren 

Siehe Tabelle 5.

9. �Finanzinstrumente 

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungs-

geschäfte kamen nicht zum Einsatz. Zur Finanzierung des  

Anlagevermögens haben wir Annuitätendarlehen mit Lauf-

zeiten von mindestens zehn Jahren eingesetzt. Da die Zinsbin-

dungsfristen relativ gleichmäßig verteilt ablaufen, sehen wir 

nur geringe Zinsänderungsrisiken. Im Rahmen unseres Risiko- 

managements beobachten wir die Zinsentwicklung.  

10. ���Chancen und Risiken der 
      künftigen Entwicklung 

Risikomanagement

Der Jahresabschluss mit seinen Elementen Bilanz, Gewinn- 

und Verlustrechnung sowie Anhang sind vergangenheitsbe-

zogen. Der Bericht über „Chancen und Risiken der künftigen 

Entwicklung“ dient dazu, den Adressaten der Rechnungs- 

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

Gesamtkapitalrentabilität 2,7 % 3,6 % 2,4 % 3,4 % 3,1 %

Eigenkapitalrentabilität 4,6 % 5,9 % 3,1 % 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€ 4.780 T€

Durchschnittliche Miete/qm/Monat 6,24 € 6,05 € 5,97 € 5,77 € 5,73 €

Leerstandsquote (vermietungsbedingt) 0,7 % 0,5 % 0,8 % 0,8 % 0,8 %

Fluktuationsquote 5,4 % 6,2 % 6,6 % 6,3 % 6,2 %

Instandhaltungskosten/qm 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

2022/2023 2021/2022 Veränderung

T€ T€ T€

Umsatzerlöse aus 

	 der Hausbewirtschaftung 30.804 29.866 938

	 der Betreuungstätigkeit 4 4 0

	 anderen Lieferungen und Leistungen 36 41 −5

Bestandsveränderungen 398 209 189

Andere aktivierte Eigenleistungen 455 493 −38

Gesamtleistung 31.697 30.613 1.084

Andere betriebliche Erträge                603 530 73

Betriebsleistung 32.300 31.143 1.157

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 14.077 13.395 682

Aufwendungen für 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 ähnliche Aufwendungen 1.749 1.627 122

Sonstige (gewinnunabhängige) Steuern 704 701 3

Aufwendungen für 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

Jahresüberschuss 4.800 5.948 −1.148

Tabelle 5: Finanzielle LeistungsindikatorenTabelle 4: Ertragslage

legung auch wesentliche Auswirkungen zukünftiger Entwick-

lungen und Trends erläutern zu können, die möglicherweise 

Folgen für die wirtschaftliche Geschäftsentwicklung der  

WOGEDO haben könnten.

Speziell für 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. 

Bemessungsgrößen dienen der Quantifizierung und Beurtei-

lung der Ist-Situation. Für jedes Risiko wird darüber hinaus 

eine Eintrittswahrscheinlichkeit festgelegt. Zur Differenzie-

rung der Auswirkungshöhe auf das Ergebnis bzw. die Liquidi-

tät der WOGEDO dienen Grenzwerte. Die Risiken, Indikatoren, 

Grenzwerte sowie die Eintrittswahrscheinlichkeiten werden 

ständig hinterfragt und bei Bedarf aktualisiert. 

Dieses Frühwarnsystem – ergänzt durch regelmäßig durchge-

führte kurz- und langfristige Unternehmensplanungen, unter-

jährige Prognoserechnungen, ein monatliches Berichtswesen 

sowie projektbezogene Investitionsberechnungen – gewähr-

leistet die rechtzeitige Identifizierung von Chancen und Risi-

ken für die WOGEDO und ermöglicht die Einleitung wirksamer 

Maßnahmen.

Marktbezogene Risiken

Der WOGEDO-Wohnungsbestand liegt schwerpunktmäßig in 

Düsseldorf. Die Region in und rund um Düsseldorf 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 Bevölkerungszuwachs 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 zurück-

haltende Mietenpolitik. Denn im Mittelpunkt steht die Förde-

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. Für die 

Zukunft verbleibt ein entsprechend großes Potenzial hinsicht-

lich der Möglichkeit von ggf. notwendigen Mieterhöhungen. 

Risiken aus Erlösausfällen, bedingt durch strukturellen Leer-

stand, bestehen nicht.

Gesetzliche Änderungen 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 ausgewählten professionellen externen Partnern unter-

schiedlicher Fachgebiete zusammen. Dadurch sollen mögli-

che nachteilige Entwicklungen frühzeitig erkannt sowie 

Entscheidungen für geeignete Gegenmaßnahmen zügig ein-

geleitet werden können.

Risiken aus dem operativen Geschäft

Aus den jährlich 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 grundsätzlich als gut. Mietminderungen aufgrund 

baulicher Mängel befinden sich auf einem sehr niedrigen Niveau.

Zur Steuerung der Investitionen in den WOGEDO-Bestand 

wurde ein internes Portfoliomanagementsystem entwickelt, 

das ständig angepasst und erweitert wird. Dort hinein fließen 

unter anderem die Erkenntnisse der bautechnischen Quali-

tätsbewertung des Wohnungsbestands, die im Zusammen-

hang mit dem Strategiefeld „Garantierte Bestandspflege“ 

erhoben wurde. Ergänzt werden diese Daten um die des in 
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2022 gemeinsam mit dem Beratungsunternehmen eco2nomy 

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 zukünftigen Mietenstrategie und 

Liquiditätsentwicklung verzahnt.

Für den Bereich der Investitionen – insbesondere in die Be-

standspflege und den Klimapfad – gibt es eine Reihe von 

Frühindikatoren, die sich teilweise gegenseitig verstärken: die 

Baukostenentwicklung, der Mangel an Fachunternehmen und 

Baumaterialien, die Fremdkapitalzinshöhe sowie die Förder-

landschaft auf Bundesebene. Die möglichen nachteiligen Aus-

wirkungen auf das WOGEDO-Ergebnis sowie auf die Liquidität 

in dem Bereich werden als besonders sensitiv und volatil ein-

geschätzt. Ein temporäres Zurückfahren der Investitionshöhe 

oder sogar vorübergehenden Stopp von größeren Projekten 

kann daher nicht ausgeschlossen werden. Hinsichtlich der 

Neubauüberlegungen, welche über die aktuell laufenden Pro-

jekte hinausgehen, wird aktuell eher zurückhaltend 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 führt zu 

Nettoeinkommensverlusten. Die Wahrscheinlichkeit steigen-

der Mietausfälle ist dadurch deutlich gestiegen. Nach derzeiti-

gem Kenntnisstand liegen die Mietrückstände allerdings auf 

einem niedrigen und stabilen Niveau. Auch die Abrechnung 

der Betriebs- und Heizkosten in 2023 hat keine Auffälligkeiten 

ergeben. Für die Jahre 2024 bis 2026 wurden in Kooperation 

mit anderen Düsseldorfer Wohnungsunternehmen preisgüns-

tige Rahmenverträge für die Gas- und Stromlieferung abge-

schlossen. Die parallel und in Teilschritten durchgeführten 

Vorauszahlungsanpassungen für Heizkosten senken die Risi-

ken von Mietausfällen bzw. Stundungsvereinbarungen für die 

kommenden Abrechnungsperioden deutlich.

Cyberangriffe auf Unternehmen haben stark zugenommen. 

Das IT-Sicherheitssystem wird ständig den sich ändernden 

Entwicklungen angepasst. Regelmäßig werden Stresstests 

durch Fachfirmen durchgeführt. Mit dem externen WOGEDO-

Datenschutzbeauftragten findet ein jährlicher Audit statt. Mit-

arbeitende der WOGEDO sind besonders sensibilisiert und 

erhalten in regelmäßigen Abständen Schulungen zum Thema 

„Datensicherheit“. Für mögliche Angriffe auf das IT-System 

wurde zusätzlich 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 abzuschätzen, 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 

zukünftiger finanzieller Risiken wurde der Gebäudeversiche-

rungsschutz um den Baustein der Elementarschäden erweitert.

Finanzwirtschaftliche und steuerrechtliche Risiken

Das bestehende WOGEDO-Darlehensportfolio ist hinsichtlich 

der Laufzeiten so strukturiert, dass Darlehensausläufe auf un-

terschiedliche Zeiten terminiert sind. Die Laufzeiten der Darle-

hen sind grundsätzlich langfristig ausgerichtet. In den 

kommenden Jahren müssen 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 zukünftige 

Darlehensprolongationen überwacht und gegebenenfalls 

über Forward-Darlehen abgesichert. Die Auswirkungen höhe-

rer Zinsen auf diese Refinanzierungen werden regelmäßig  

in den langfristigen Unternehmensplanungen simuliert. Auf  

Basis des heutigen Zinsniveaus erwarten wir keine geschäfts-

beeinträchtigenden Risiken.

Durch die Einführung einer Liquiditätsplanung auf Monats-

ebene können wir die Zahlungsflüsse mit Hilfe der jeweiligen 

Cashflow Bereiche sehr genau planen und in ihrer Ist-Ent-

wicklung beobachten. Dieses Instrument dient unter anderem 

dazu, Festgeldbeträge passgenau mit dem unterjährigen  

Liquiditätsbedarf abzustimmen. Hierdurch können wir Chan-

cen in Form von zusätzlichen Zinserträgen 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, stärker auf 

den Klimaschutz und die Nachhaltigkeit zu achten. Diese Ent-

wicklung kann mittel- bis langfristig zu schlechteren Konditio-

nen für Baudarlehen oder zu einem geringeren Beleihungswert 

im Falle einer schlechten CO2-Bilanz führen. Zur Minderung 

bzw. Vermeidung dieser Risiken dient der in 2022 erstellte 

WOGEDO-Klimapfad.

Die WOGEDO hat den Status einer „Vermietungsgenossen-

schaft“ und ist gemäß § 5 Absatz 1 Nr. 10 Körperschaftsteuer-

gesetz sowie § 3 Nr. 15 Gewerbesteuergesetz steuerbefreit. 

Diese Steuerbefreiung entfällt 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 überschrei-

ten. Für Einnahmen aus dem Bereich des Mieterstroms gemäß  

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) erhöht sich die Freigren-

ze auf 20,0 Prozent. 

Die ertragsteuerschädlichen Einnahmen werden unterjährig  

genau beobachtet und liegen seit Jahren weit unter den Frei-

grenzen. Bei der Entscheidung beispielsweise über neue Ge- 

schäftsmodelle werden unter anderem durch Gutachten steuer-

rechtliche Folgen im Vorfeld genau überprüft und bewertet.

Die WOGEDO sieht die Einhaltung aller steuerrechtlichen  

Regelungen als ein wesentliches Unternehmensziel und als 

unbedingt zu erfüllende Verpflichtung an. Um dieses Ziel zu-

sätzlich zu unterstützen, wurde bereits vor Jahren ein internes 

Tax-Compliance-Management-System aufgebaut. Risiken für 

nicht steuerkonformes Handeln sollen damit ausgeschlossen 

werden.

Gesamteinschätzung

Die Chancen- und Risikobeurteilung der Vermögens-, Finanz- 

und Ertragslage muss differenziert betrachtet werden. Kurz- 

und mittelfristig ergeben sich keine unmittelbar nachteiligen 

Entwicklungen für die WOGEDO. Die hohe und stabile Nachfra-

ge auf dem Düsseldorfer Wohnungsmarkt, das vorhandene Er-

gebnispotenzial aufgrund unserer relativ geringen Mieten sowie 

hohe Beleihungsreserven bieten viele Chancen und Sicherheit.

Langfristig stellen insbesondere die Maßnahmen zur Bekämp-

fung des Klimawandels in Form von Investitionen große Her-

ausforderungen und Risiken dar. Dabei hängt viel von der 

weiteren Entwicklung makroökonomischer Faktoren wie der 

Zinsentwicklung und der Inflation gerade im Baugewerbe ab. 

Außerdem ist der Staat so dringend wie nie zuvor aufgefordert, 

das Spannungsdreieck aus Ökologie, Ökonomie und Sozialem 

unter anderem durch eine verlässliche und umfangreiche  

Föderpolitik genau im Blick zu behalten und mitzugestalten.

11. �Voraussichtliche Entwicklungen 

Die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen in einer 

boomenden Stadt wie Düsseldorf sind sehr günstig. Wir wer-

den unsere Portfolio- und Mietenstrategie weiterhin dafür nut-

zen, schwerpunktmäßig im Bereich der Bestandspflege und 

-entwicklung zu agieren. Unsere Ausgaben für die Bestands-

pflege liegen seit Jahren auf einem hohen Niveau. Neben der 

Erhöhung der Attraktivität unserer Quartiere stehen dabei die 

Zukunftsfähigkeit und das Erreichen einer CO2-Neutralität im 

Vordergrund. Unser Strategiebaustein „Garantierte Bestands-

pflege“ wurde dafür 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.  

Für das Geschäftsjahr 2023/2024 weist der Wirtschaftsplan ei-

nen Überschuss in Höhe 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 überdurchschnittlich hohen Aufwendungen in Höhe von 

8.268 T€. Aufgrund der schwierigen Rahmenbedingungen im 

Baubereich, bedingt durch die teilweise mangelnde Verfügbar-

keit von Fachkräften und -firmen sowie die Abhängigkeit von 

behördlichen Genehmigungen, können die Aufwendungen im 

kommenden Geschäftsjahr deutlich niedriger und das Jahreser-

gebnis der WOGEDO entsprechend deutlich höher ausfallen. 

Die Risiken der hohen Inflation insbesondere im Bereich der 

Energiekosten haben wir bei der Planung von Mietrückständen 

bzw. Betriebs- und Heizkostennachforderungen angemessen 

berücksichtigt. Positive Auswirkungen auf das Jahresergebnis 

hat erstmals das Neubauprojekt „Die Passage“: Die Übergabe 

der Wohnungen des ersten Bauabschnitts ist für Mitte Februar 

2024, die des zweiten für Anfang Juli 2024 vorgesehen. Eine auf 

das komplette Wirtschaftsjahr bezogene wirtschaftliche Entfal-

tung des Projekts wird sich allerdings erst im Geschäftsjahr 

2024/2025 ergeben. Die voraussichtliche Entwicklung der  

WOGEDO beurteilen wir nach wie vor positiv.

Düsseldorf, den 20.02.2024

Der Vorstand

Dirk Mowinski     Andreas Vondran
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Jahresabschluss
Bilanz bis zum 30.09.2023

AKTIVA

Geschäftsjahr Vorjahr

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 17.375,00 € 30.754,00 €

17.375,00 € 30.754,00 €

II. Sachanlagen

1.	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
	 mit Wohnbauten 181.791.096,57 € 174.405.875,14 € 

2.	 Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 220.911,72 € 251.645,72 € 

3.	 Grundstücke ohne Bauten 12.295,72 € 12.295,72 € 

4.	 Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 
	 sowie Bauten auf fremden Grundstücken 894,02 € 894,02 € 

5.	 Maschinen 9.130,83 € 11.152,83 € 

6.	 Betriebs- und Geschäftsausstattung 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 € 

III. Finanzanlagen

1.	 Beteiligungen 7.251,00 € 7.251,00 €

2.	 Andere Finanzanlagen 2.080,49 € 2.080,49 €

9.331,49 € 9.331,49 €

Anlagevermögen insgesamt 222.426.636,07 € 200.400.434,34 €

B. Umlaufvermögen

I. Vorräte

Unfertige Leistungen 7.552.384,80 € 7.154.106,25 €

7.552.384,80 € 7.154.106,25 €

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

 1.  Forderungen aus Vermietung 136.551,63 € 131.225,68 € 

2.  Forderungen aus Betreuungstätigkeit 15.220,48 € 14.776,58 € 

3.  Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 24.334,83 € 31.869,87 € 

4.  Sonstige Vermögensgegenstände 652.796,34 € 905.819,08 € 

828.903,28 € 1.083.691,21 €

III. Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 16.105.184,59 € 4.568.766,99 € 

Umlaufvermögen 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 € 

PASSIVA

Geschäftsjahr Vorjahr

A. Eigenkapital

I. Geschäftsguthaben

1.	 der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
	 ausgeschiedenen Mitglieder 570.293,81 € 531.840,14 € 

2.	 der verbleibenden Mitglieder 28.011.230,69 € 28.088.870,88 € 

3.	 aus gekündigten Geschäftsanteilen 
	� Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile:  

1.900,59 € (Vorjahr: 7.007,61 €)
61.250,00 € 18.500,00 €

28.642.774,50 € 28.639.211,02 €

II. Ergebnisrücklagen

1.	 Gesetzliche Rücklage
	� davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:  

480.000,00 € (Vorjahr: 595.000,00 €)
10.935.927,66 € 10.455.927,66 €

2.	 Andere Ergebnisrücklagen
�	 �davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:  

3.234.211,12 € (Vorjahr: 4.256.870,07 €)
63.440.854,64 € 60.206.643,52 €

74.376.782,30 € 70.662.571,18 €

III. Bilanzgewinn

1.	 Jahresüberschuss 4.799.536,24 € 5.947.501,81 € 

2.	 Einstellungen in Ergebnisrücklagen 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. Rückstellungen

1.	 Rückstellungen für Pensionen 8.293.719,00 € 7.292.027,00 € 

2.	 Sonstige Rückstellungen 1.641.317,04 € 1.129.492,95 € 

9.935.036,04 € 8.421.519,95 €

C. Verbindlichkeiten

1.	 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 120.244.441,19 € 93.039.767,01 € 

2.	 Verbindlichkeiten gegenüber 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 Betreuungstätigkeit	 327.553,99 € 306.225,81 € 

6.	 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	 2.788.801,88 € 2.249.982,91 € 

7.	 Sonstige Verbindlichkeiten
	� davon aus Steuern:  

42.190,74 € (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 € 
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1.	Allgemeine Angaben  

Die Wohnungsgenossenschaft Düsseldorf-Ost eG (WOGEDO) 

mit Sitz in Düsseldorf ist beim Amtsgericht Düsseldorf unter 

der Nummer GnR 423 eingetragen. 

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemäß §§ 242 ff. und 

§§ 264 ff. i. V. m. §§ 336 ff. HGB sowie nach den einschlägigen 

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 für die Gliederung des Jah-

resabschlusses von Wohnungsunternehmen (Formblatt-VO), 

wobei für 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.	�Erläuterungen 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 Anlagevermögen

a)	 Immaterielle Vermögensgegenstände

	� Unter den immateriellen Vermögensgegenständen werden 

die Anschaffungskosten für Anwendungssoftware ausge-

wiesen. Der planmäßigen Abschreibung liegt eine Nutzungs-

dauer von 3 bzw. 8 Jahren zugrunde. 

b)	 Sachanlagen

	� Das Sachanlagevermögen ist mit den Anschaffungs- und  

Herstellungskosten bewertet, die sich durch planmäßige  

lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtli-

chen wirtschaftlichen Nutzungsdauer vermindern. Bei 

zum Abriss vorgesehenen Gebäuden werden außerplan-

mäßige Abschreibungen bis auf einen Erinnerungswert 

vorgenommen.

 

	� Für Sachanlagenzugänge sind als Anschaffungs- und Her-

stellungskosten Fremdkosten sowie Kosten für eigene  

Architekten- und technische Leistungen, bis zur Höhe der 

anteiligen Gebühren nach HOAI (abzüglich 10,00 Prozent), 

angesetzt. Zinsen für Fremdkapital wurden nicht in die 

Herstellungskosten einbezogen.

	� Die planmäßigen Abschreibungen auf Wohngebäude  

wurden bei Altbauten auf der Grundlage einer Gesamt-

nutzungsdauer von 80 Jahren linear ermittelt. Neubau-

maßnahmen wurden bis zum 30. September 2021 linear 

auf 50 Jahre und ab dem 1. Oktober 2021 linear auf  

65 Jahre abgeschrieben. Bei Modernisierungsmaßnahmen 

erfolgen die Abschreibungen in Anlehnung an die steuer-

rechtlichen Vorschriften mit 2,0 Prozent jährlich, sofern die  

handelsrechtlichen Abschreibungssätze nicht den tatsäch-

lichen Werteverzehr aufgrund der bestehenden Rest- 

nutzungsdauern widerspiegeln. Bei Erbbaugrundstücken 

werden für die Wohnbauten 70 Jahre Nutzungsdauer an-

gesetzt. Aktivierte Modernisierungskosten werden gene-

rell nach Maßgabe der buchmäßigen Restnutzungsdauer 

abgeschrieben. 

Bei Grundstücken mit Geschäfts- und anderen Bauten wur-

den die Abschreibungen planmäßig vorgenommen. Dabei 

wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren für 

das Verwaltungsgebäude und von 25 Jahren für Garagen 

ausgegangen. Maschinen werden mit Sätzen zwischen 7,00 

und 25,00 Prozent jährlich linear abgeschrieben. Betriebs- 

und Geschäftsausstattung wird mit 5 bis 33,33 Prozent 

jährlich linear abgeschrieben. Geringwertige Wirtschafts-

güter im Wert von 250 € bis 1.000 € zuzüglich Umsatz-

steuer werden im Zugangsjahr in einem Sammelposten er- 

fasst und mit jährlich 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	Umlaufvermögen

a)	 Unfertige Leistungen

	� Unter dieser Position werden die mit den Mieter:innen 

noch nicht abgerechneten umlagefähigen Betriebskosten 

– ohne Umlageausfallwagnis – sowie weitere noch abzu-

rechnende Bewirtschaftungskosten ausgewiesen.

b)	 Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

	 �Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände wer-

den zum Nennwert abzüglich Einzelwertberichtigungen 

bilanziert. 

AnhangGewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 01.10.2022 bis 30.09.2023

Geschäftsjahr Vorjahr

1. Umsatzerlöse

a)	 aus der Hausbewirtschaftung 30.804.827,15 € 29.865.702,63 € 

b)	 aus Betreuungstätigkeit 4.403,46 € 4.314,17 € 

c)	 aus anderen Lieferungen und Leistungen 36.386,95 € 40.903,82 € 

30.845.617,56 € 29.910.920,62 €

2. Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 398.278,55 € 209.385,74 € 

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 455.100,00 € 493.400,00 € 

4. Sonstige betriebliche Erträge 1.462.607,69 € 1.142.854,40 € 

5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a)	 Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 14.077.938,72 € 13.395.224,51 € 

b)	 Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 33.964,45 € 40.008,59 € 

14.111.903,17 € 13.435.233,10 €

6. Personalaufwand

a)	 Löhne und Gehälter 2.683.316,33 € 2.536.513,48 € 

b)	� Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung
	 und Unterstützung
	 davon für 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 Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen

 

5.151.832,60 € 

 

4.890.101,87 €

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.084.287,31 € 1.714.446,78 €

9. Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens  
und anderen Finanzanlagen

 
21,00 € 

 
33,25 €

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 31.314,06 € 12,27 €

31.335,06 € 45,52 €

11. Zinsen und ähnliche 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. Jahresüberschuss 4.799.536,24 € 5.947.501,81 €

15. Einstellungen in Ergebnisrücklagen 3.714.211,12 € 4.851.870,07 € 

16. Bilanzgewinn 1.085.325,12 € 1.095.631,74 €
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2.3	Rückstellungen

a)	 Rückstellungen für Pensionen

	� Die Pensionsrückstellungen sind aufgrund eines versiche-

rungsmathematischen Gutachtens nach dem modifizierten 

Teilwertverfahren, unter Berücksichtigung von zukünftigen 

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 gemäß 

§ 253 Abs. 6 HGB ermittelte Unterschiedsbetrag zwischen 

dem Ansatz der Rückstellungen nach Maßgabe des entspre-

chenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergan-

genen 10 Jahren und dem Ansatz der Rückstellungen nach 

Maßgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-

gangenen 7 Jahren beträgt 207 T€ (Vorjahr: 431 T€).

b)	 Sonstige Rückstellungen

	� Die Rückstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 

HGB für ungewisse Verbindlichkeiten gebildet und in Höhe 

des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung not-

wendigen Erfüllungsbetrages angesetzt. Rückstellungen 

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 Erfüllungsbetrag passiviert. 

2.5 Rechnungsabgrenzungsposten

Der Ausweis betrifft einen ursprünglich gewährten Tilgungs-

nachlass in Höhe von 222 T€, der über die Darlehenslaufzeit 

von 25 Jahren ertragswirksam aufgelöst wird. Außerdem  

werden vorzeitig erhaltene Erbbauzinsen ausgewiesen.

	

2.6 Latente Steuern

Zwischen den handels- und steuerrechtlichen Wertansätzen 

bestehen insbesondere bei den bebauten Grundstücken Diffe-

renzen, die sich in späteren Geschäftsjahren voraussichtlich 

abbauen und zu aktiven latenten Steuern führen. Aufgrund 

des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 S. 2 HGB wurde auf den  

Ansatz aktiver latenter Steuern verzichtet.

3.	�Erläuterungen zur Bilanz und zur 
Gewinn- und Verlustrechnung 

3.1 Bilanz

Aktiva:

Pos. A.II.2.: Unter Grundstücke mit Geschäfts- und anderen 

Tabelle 1: Forderungen

Tabelle 3: Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. Rechte stellen sich per 

30. September 2023 wie folgt dar:

Bauten werden das Verwaltungsgebäude, Gewerbe- und  

Garagenbauten, soweit sie nicht zu den Grundstücken mit 

Wohnbauten gehören, ausgewiesen. Hierin sind 246 Garagen 

und Einstellplätze sowie 1 Gewerbeeinheit enthalten.

Pos. A.II.3.: Bei den Grundstücken ohne Bauten handelt es sich 

um diverse Kleingärten und Restflächen.

Pos. A.II.7.: Der unter dem Posten Anlagen im Bau ausge- 

wiesene Betrag betrifft Grundstücks- und Baukosten des 

Bauvorhabens „Die Passage“ sowie Baukosten des Projekts 

„Nixenstraße“.

Pos. A.II.8.: Bei den Bauvorbereitungskosten handelt es sich 

maßgeblich um Kosten des Projektes „Po-To-Wei“ (Posener 

Straße, Torgauer Straße, Weichselstraße).

Pos. A.III.1.: Es bestehen Beteiligungen an der WRW Wohnungs-

wirtschaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH i. L.,  

Düsseldorf, und an der EBZ Service GmbH, Bochum. 

Pos. A.III.2.: Bei den anderen Finanzanlagen sind Geschäfts- 

guthaben bei der Münchener Hypothekenbank eG und der 

Chemnitzer Siedlungsgemeinschaft eG ausgewiesen. 

Pos. B.I.: Als unfertige Leistungen werden 7.552.384,80 € noch 

nicht abgerechnete Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten 

ausgewiesen. 

Pos. B.II.: Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als  

einem Jahr: Siehe Tabelle 1.

Pos. B.II.4.: In den sonstigen Vermögensgegenständen sind  

keine Beträge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag 

rechtlich entstehen. 

Pos. B.III.: Die flüssigen Mittel bestehen überwiegend aus Gut-

haben auf laufenden Konten bei Kreditinstituten, einschließ-

lich Tages- und Festgeldanlagen. Bei den Guthaben bei 

Kreditinstituten sind Mietsicherheiten in Höhe von 26.175,50 € 

enthalten, die unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung 

ausgewiesen sind, sowie erhaltene Zahlungen in Höhe von 

306.184,21 € für die Instandhaltungsrücklage einer Eigen-

tümergemeinschaft, die unter Verbindlichkeiten aus Betreu-

ungstätigkeit erfasst sind. 

Pos. C.: Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten han-

delt es sich im Wesentlichen um EDV-Kosten, Leasinggebüh-

ren und Mitgliedsbeiträge.

Passiva:

Pos. A.II.1.: In die gesetzliche Rücklage wurde aus dem Jahres-

überschuss ein Betrag in Höhe von 480.000,00 € eingestellt.

Pos. B.1.: Die Pensionsrückstellungen haben sich um 

1.001.692,00 € erhöht.

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

Pos. C.: In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge enthalten, 

die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Forderungen insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Geschäftsjahr Vorjahr

aus Vermietung 136.551,63 € 0,00 € 608,54 €

aus Betreuungstätigkeit 15.220,48 € 0,00 € 0,00 €

aus anderen Lieferungen und Leistungen 24.334,83 € 4.483,74 € 10.863,35 €

Sonstige Vermögensgegenstände 652.796,34 € 0,00 € 0,00 €

828.903,28 € 4.483,74 € 11.471,89 €

Verbindlichkeiten insgesamt davon

unter 1 Jahr
1 – 5 Jahre 

Restlaufzeit
über 5 Jahre gesichert

Art der 
Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

120.244.441,19 € 
(93.039.767,01 €)

3.943.252,02 €
(3.948.363,52 €)

15.021.641,41 € 

(12.127.424,30 €)

101.279.547,76 € 
(76.963.979,19 €)

120.244.441,19 € 
(93.039.767,01 €)

Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

617.427,23 € 
(658.368,01 €)

41.800,51 € 
(40.940,78 €)

176.166,19 € 
(172.542,87 €)

399.460,53 € 
(444.884,36 €)

617.427,23 € 
(658.368,01 €)

Grundpfandrecht

Erhaltene Anzahlungen
8.353.259,23 € 

(7.562.015,01 €)

8.353.259,23 € 
(7.562.015,01 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

Verbindlichkeiten aus  
Vermietung

269.441,30 € 
(232.263,33 €)

244.065,80 € 
(206.505,77 €)

25.375,50 € 
(25.757,56 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

Verbindlichkeiten 
aus Betreuungstätigkeit

327.553,99 € 
(306.225,81 €)

21.369,78 € 
(21.031,40 €)

306.184,21 € 
(285.194,41 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen

2.788.801,88 € 
(2.249.982,91 €)

2.788.801,88 € 
(2.249.982,91 €)

0,00 € 
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(868.566,05 €)

Sonstige Verbindlichkeiten
165.637,45 € 
(206.894,71 €)

165.637,45 € 
(206.894,71 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

0,00 €
(0,00 €)

Gesamtbetrag 
(Vorjahr)

132.766.562,27 € 
(104.255.516,79 €)

15.558.186,67 € 
(14.235.734,10 €)

15.529.367,31 € 
(12.610.919,14 €)

101.679.008,29 € 
(77.408.863,55 €)

120.861.868,42 € 
(94.566.701,07 €)

Tabelle 2: Sonstige Rückstellungen

Rückstellungen für

Unterlassene Instandhaltung (1 – 3 Monate) 510 T€

Ungewisse Verbindlichkeiten 475 T€

Hydraulischen Abgleich 200 T€

Sonderzahlungen an Arbeitnehmer:innen, Urlaubsanspruch und Jubiläumszahlungen	 147 T€

Jahresabschluss-, Prüfungs- und Steuerberatungskosten sowie Geschäftsbericht 146 T€

Berufsgenossenschaftsbeiträge 15 T€

Pensionssicherungsverein a. G. 15 T€

CO2-Kosten-Anteil WOGEDO 125 T€

Versicherungsschäden (Instandhaltung) 8 T€

1.641 T€
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Tabelle 4: Anlagenspiegel per 30.09.2023

AK/HK 
(historisch)
01.10.2022

Zugänge 
2022/2023

Abgänge 
2022/2023

Umbuchungen 
2022/2023

AK/HK 
30.09.2023

kumuliert zum 
01.10.2022

des  
Geschäftsjahres 

2022/2023

auf Abgänge des  
Geschäftsjahres 

2022/2023
kumuliert zum

30.09.2023
Buchwerte zum  

30.09.2023

 
Buchwerte zum 

30.09.2022

Immaterielle  
Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene
Software und Lizenzen

 
718.944,12 €

 
1.527,38 €

 
0,00 €

 
0,00 €

 
720.471,50 €

 
688.190,12 €

 
14.906,38 €

 
0,00 €

 
703.096,50 €

 
17.375,00 €

 
30.754,00 €

718.944,12 € 1.527,38 € 0,00 € 0,00 € 720.471,50 € 688.190,12 € 14.906,38 € 0,00 € 703.096,50 € 17.375,00 € 30.754,00 €

Sachanlagen

Grundstücke und 
grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten

 
 

289.895.370,62 €

 
 

4.093.988,25 €

 
 

181.800,56 €

 
 

8.393.218,95 €

 
 

302.200.777,26 €

 
 

115.489.495,48 €

 
 

4.975.178,34 €

 
 

54.993,13 €

 
 

120.409.680,69 €

 
 

181.791.096,57 €

 
 

174.405.875,14 €

Grundstücke mit 
Geschäfts- und 
anderen Bauten

 
 

4.396.462,07 €

 
 

62.222,74 €

 
 

0,00 €

 
 

0,00 €

 
 

4.458.684,81 €

 
 

4.144.816,35 €

 
 

92.956,74 €

 
 

0,00 €

 
 

4.237.773,09 €

 
 

220.911,72 €

 
 

251.645,72 €

Grundstücke ohne Bauten 40.606,19 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 40.606,19 € 28.310,47 € 0,00 € 0,00 € 28.310,47 € 12.295,72 € 12.295,72 €

Grundstücke mit  
Erbbaurechten Dritter  
sowie Bauten auf  
fremden Grundstücken

 
 
 

115.806,38 €

 
 
 

0,00 €

 
 
 

0,00 €

 
 
 

0,00 €

 
 
 

115.806,38 €

 
 
 

114.912,36 €

 
 
 

0,00 €

 
 
 

0,00 €

 
 
 

114.912,36 €

 
 
 

894,02 €

 
 
 

894,02 €

Maschinen 209.134,02 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 209.134,02 € 197.981,19 € 2.022,00 € 0,00 € 200.003,19 € 9.130,83 € 11.152,83 €

Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

 
930.168,40 €

 
106.424,14 €

 
72.577,90 €

 
0,00 €

 
964.014,64 €

 
790.302,87 €

 
66.769,14 €

 
71.883,90 €

 
785.188,11 €

 
178.826,53 €

 
139.865,53 €

Anlagen im Bau 25.427.137,48 € 22.793.204,08 € 0,00 € -8.393.218,95 € 39.827.122,61 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 39.827.122,61 € 25.427.137,48 €

Bauvorbereitungskosten 111.482,41 € 248.169,17 € 0,00 € 0,00 € 359.651,58 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 359.651,58 € 111.482,41 €

321.126.167,57 € 27.304.008,38 € 254.378,46 € 0,00 € 348.175.797,49 € 120.765.818,72 € 5.136.926,22 € 126.877,03 € 125.775.867,91 € 222.399.929,58 € 200.360.348,85 €

Finanzanlagen

Beteiligungen 15.338,76 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 15.338,76 € 8.087,76 € 0,00 € 0,00 € 8.087,76 € 7.251,00 € 7.251,00 €

Andere Finanzanlagen 2.080,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.080,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.080,49 € 2.080,49 €

17.419,25 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 17.419,25 € 8.087,76 € 0,00 € 0,00 € 8.087,76 € 9.331,49 € 9.331,49 €

Anlagevermögen insgesamt 321.862.530,94 € 27.305.535,76 € 254.378,46 € 0,00 € 348.913.688,24 € 121.462.096,60 € 5.151.832,60 € 126.877,03 € 126.487.052,17 € 222.426.636,07 € 200.400.434,34 €

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Ab- u. Zuschreibungen 
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Tabelle 2: Mitgliederbewegungen

Außerdem wurden zwei Auszubildende beschäftigt.

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um 77.640,19 € vermindert.

 

 

 

 

 

 

 

 

Düsseldorf, den 20.02.2024

Der Vorstand

Dirk Mowinski     Andreas Vondran

j)	�� Gewinnverwendungsvorschlag:

	�� Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüberschuss  

in Höhe von 4.799.536,24 €. Der Vorstand hat mit Zustim-

mung des Aufsichtsrates beschlossen, vom Jahresüber-

schuss einen Betrag in Höhe von 3.234.211,12 € im Rahmen 

der Vorwegzuweisung in die anderen Ergebnisrücklagen 

einzustellen – neben der satzungsgemäßen Zuführung zur 

gesetzlichen Rücklage in Höhe von 480.000,00 €. 

Der Vertreter:innenversammlung wird die Feststellung des 

Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung 

vorgeschlagen.

Zudem wird vorgeschlagen den sich ergebenden Bilanz- 

gewinn in Höhe von 1.085.325,12 € in Form einer 4%igen Divi-

dende an die Mitglieder auszuschütten.

Pos. 6.b) Der Anstieg der Aufwendungen für 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 außerplanmäßigen 

Abschreibungen enthalten.

Pos. 8.: Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Höhe 

von 2.084 T€ beinhalten sächliche Verwaltungsaufwendun-

gen in Höhe von 1.503 T€.

Pos. 11.: Im Zinsaufwand sind die Kosten aus der Abzinsung 

von Rückstellungen in Höhe von 132 T€ enthalten.

Pos. 13.: In den sonstigen Steuern sind Grundsteuern in Höhe 

von 713 T€ enthalten.

4. Sonstige Angaben  

a)	�� Es bestehen keine aus der Bilanz nicht ersichtlichen Haf-

tungsverhältnisse im Sinne der §§ 251, 268 Abs. 7 HGB. 

b)	� Aus dem Neubauprojekt „Die Passage“ besteht eine sons-

tige finanzielle Verpflichtung gegenüber leistenden Hand-

werkern und Dienstleistern in Höhe von 17.672.219,97 €. 

Weitere finanzielle Verpflichtungen, die für die Beurteilung 

der Finanzlage von Bedeutung sind, waren am Bilanzstich-

tag nicht vorhanden.

c) 	� Nachtragsbericht: Nach Abschluss des Geschäftsjahres sind 

keine Vorgänge von besonderer Bedeutung eingetreten.

d)	  �Die Anzahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäf-

tigten Arbeitnehmer:innen betrug: Siehe Tabelle 1.

e)	� Mitgliederbewegungen: Siehe Tabelle 2.

f)	� Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegenüber  

Mitgliedern des Vorstandes oder Mitglieder des Aufsichtsrates.

g)	� Zuständiger Prüfungsverband: 

Verband der Wohnungs- und  

Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. 

Goltsteinstraße 29, 40211 Düsseldorf

h)	 Mitglieder des Vorstandes

	 Dirk Mowinski, Dipl.-Kaufmann (FH)

	 Andreas Vondran, Immobilienfachwirt

i)	 Mitglieder des Aufsichtsrates

	 Professor Andreas Krys, Architekt, Vorsitzender

Monika Düker, Dipl.-Sozialpädagogin,  

stellvertretende Vorsitzende

Jürgen Aust, Kanzleimanager

Miriam Beul, Wirtschaftsjournalistin und  

Kommunikationsexpertin (seit 23.03.2023)

Annegret Buch, Schulleiterin OStD i. E.

Helga Leibauer, Bankkauffrau

Sarah Primus, Geschäftsführerin (seit 23.03.2023)

Thomas Schlüter, Rechtsanwalt

Manfred Schüßler, staatlich geprüfter Techniker  

und technischer Betriebswirt

Hans-Jochem Witzke, Dipl.-Betriebswirt (bis 23.03.2023)

3.2 Gewinn- und Verlustrechnung

Pos. 1.a): Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung

Pos. 4.: In den sonstigen betrieblichen Erträgen in Höhe von 1.463 T€ sind Erträge aus Anlageabgängen in Höhe von 700 T€ enthalten.

Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännisch 19 6

Technisch 7 1

26 7

Sollmieten 23.606 T€

Erträge aus Umlagen 7.383 T€

Gebühren und Zuschüsse 49 T€

Erlösschmälerungen −233 T€

30.805 T€

Pos. 5.a): Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung

Betriebskosten 7.216 T€

Instandhaltungskosten 6.057 T€

Zuführung zur Rückstellung für unterlassene Instandhaltung 510 T€

Andere Aufwendungen 295 T€

14.078 T€

Mitglieder Anteile

01.10.2022 9.990 113.615

Zugang 243 2.713

Abgang 281 3.288

30.09.2023 9.952 113.040

Tabelle 1: Anzahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer:innen
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Zusammengefasstes Prüfungsergebnis

Das Rechnungswesen entspricht den Anforderungen an eine 

ordnungsmäßige Rechnungslegung. Das vorhandene interne 

Kontrollsystem ist nach unserer Auffassung in Anbetracht der 

Betriebsgröße 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 Größe der Genossenschaft nach unserer 

Auffassung auch nicht erforderlich. 

Insgesamt hat unsere Prüfung der Geschäftstätigkeit zu fol-

gendem Gesamtergebnis geführt: 

Der Vorstand ist nach unseren Feststellungen seinen gesetzli-

chen, satzungsmäßigen und seinen nach der Geschäftsord-

nung bestehenden Verpflichtungen ordnungsgemäß nachge-

kommen. 

Der Aufsichtsrat ist seiner Überwachungs- und Unterrich-

tungsverpflichtung gemäß § 38 GenG ordnungsgemäß nach-

gekommen. Er hat den Jahresabschluss, den Lagebericht und 

den Vorschlag für die Verwendung des Jahresergebnisses 

geprüft. Vor Feststellung des Jahresabschlusses hat er die 

Vertreterversammlung über das Ergebnis der Prüfung unter-

richtet. 

Im Berichtsjahr wurde die Vertreterversammlung am 23. März 

2023 abgehalten. Nach unseren Feststellungen sind die ge-

mäß Gesetz und Satzung erforderlichen Beschlüsse gefasst 

worden. 

Gemäß unserem gesetzlichen Prüfungsauftrag nach § 53 

GenG haben wir die Prüfung der Wohnungsgenossenschaft 

Düsseldorf-Ost eG (WOGEDO), Düsseldorf, durchgeführt. Wir 

fassen das Ergebnis unserer Prüfung wie folgt zusammen: 

Unsere Prüfung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen 

Verhältnisse und der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsfüh-

rung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermögenslage sowie 

die Geschäftsführung der Genossenschaft zu prüfen. Zur Be-

urteilung der wirtschaftlichen Verhältnisse haben wir den vom 

Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebericht ein-

bezogen. 

Das Geschäftsjahr 2022/2023 schließt mit einem Jahresüber-

schuss von T€ 4.800. Das Ergebnis resultiert überwiegend aus 

dem Hausbewirtschaftungsbereich. 

Nach dem Ergebnis unserer Prüfung wurden die Geschäfte 

der Genossenschaft in der Berichtszeit ordnungsgemäß im 

Sinne des Genossenschaftsgesetzes geführt. Vorstand und 

Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung oblie-

genden Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen. 

Düsseldorf, 20. Februar 2024

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Rheinland Westfalen e. V.

Richard Engbert		  Ramona Linke

Wirtschaftsprüfer		  Wirtschaftsprüferin

Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genos-

senschaft sowie die Verantwortlichkeit des Aufsichtsorgans 

werden durch die Prüfung nicht eingeschränkt. 

Zweck der Genossenschaft ist die Förderung ihrer Mitglieder 

(Förderzweck) vorrangig durch eine gute, sichere und sozial 

verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft 

darf gemäß Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG über-

nehmen. 

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirt-

schaftung des eigenen Wohnungsbestands, der Gewerbeein-

heiten und sonstigen Einrichtungen. Am Bilanzstichtag wur-

den 498 Häuser mit 4.344 Wohnungen, 31 gewerblichen 

Einheiten und sonstigen Einrichtungen sowie 2.140 Garagen / 

Tiefgaragenplätze bewirtschaftet. 

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir festgestellt, dass die 

Genossenschaft mit ihrer im Prüfungszeitraum ausgeübten 

Geschäftstätigkeit ihren satzungsmäßigen Förderzweck ge-

genüber den Mitgliedern verfolgt hat. 

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vorschriften. 

Der Jahresabschluss zum 30. September 2023 entspricht in 

allen wesentlichen Belangen den deutschen, für Genossen-

schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist 

ordnungsgemäß aus der Buchführung entwickelt und vermit-

telt ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild 

der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. 

Die einschlägigen Bilanzierungs-, Bewertungsund Gliede-

rungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang des Jahres-

abschlusses enthält 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 zukünftigen Entwick-

lung zutreffend dar. 

Die Vermögens- und Finanzlage der Genossenschaft ist ge-

ordnet. 
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