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1. Oktober 2019 - 30. September 2020 Wohnen, leben, zu Hause sein

Vom Gestern ins Morgen:
Unser Bauplan fiir bestes Wohnen.
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Anhang 35 das Jahr 2020 wird wegen der COVID-19-Pandemie sicherlich in die Geschichtsbiicher eingehen. Das Corona-

Zusammengefasstes Priifungsergebnis 42 virus SARS-CoV-2 hat die gesamte Welt in eine immer noch anhaltende Ausnahmesituation versetzt. Es gab
aber noch weitere globale Entwicklungen, die in jeder Hinsicht auBergewdhnlich waren. So war 2020 das

Impressum 43 wadrmste Jahr, das in Europa jemals gemessen wurde, und weist uns auf ein Problem hin, das auch nach der

Pandemie weiter existieren wird: die Klimakrise. Dazu befand sich die Weltwirtschaft schon vor COVID-19
in einer tiefen Krise und die politischen und gesellschaftlichen Spaltungen nahmen weiter zu.

Erfreulicherweise kénnen wir trotz dieser Rahmenbedingungen fir die WOGEDO im Geschaftsjahr 2019/2020 ein
sehr gutes Ergebnis konstatieren. Erneut beweist sich das stabile wirtschaftliche Fundament unserer Genossenschaft.

Den Einsatz flr bezahlbares und zukunftsfahiges Wohnen haben wir der Pandemie zum Trotz in den vergangenen
Monaten weiter engagiert fortgesetzt. Bestes Beispiel daflr sind unsere Neubauprojekte ,Schldsser-Areal” und
,Die Passage®, zu denen wir lhnen in diesem Geschaftsbericht gerne einen Uberblick geben.

Wir stellen uns aber auch organisatorisch fir die Zukunft auf. Dazu entwickeln wir unsere bisherige Strategie
JWOGEDO 2019“ unter dem vorlaufigen Titel ,Bestes Wohnen* weiter und nehmen neue Herausforderungen in
den Blick: Bestandsentwicklung, Klimaneutralitdt und Digitalisierung. Herzstlck unserer Strategie wird die
Zukunft des genossenschaftlichen Zusammenlebens sein. Denn gerade 2020 hat gezeigt, wie wir diese Situationen
am besten meistern kénnen: mit Solidaritat.

In diesem Sinne freuen wir uns, die WOGEDO gemeinsam mit Ihnen fur die Zukunft zu gestalten - hoffentlich bald
auch wieder im persénlichen Dialog.

Kennzahlen

Wir winschen lhnen eine angenehme Lekture.

Wohnungsgenossenschaft Grindung 19. Juli 1919 Anlagevermégen 171.749 T€
Dusseldorf-Ost eG (WOGEDO) Mitglieder 10.092 Eigenkapital 94.092 T€

Umsatzerlose 28.855T€ Ihr Vorstand
Amtsgericht Disseldorf GnR 423 Wohnungen 4.449 Jahrestberschuss 4554 T€

Garagen 2.123 Instandhaltung und
Wohn-/Nutzflache  318.051 gm Modernisierung 10.880 T€ v dﬁ
Bilanzsumme 188.576 T€ Q(’S\(‘(

Andreas Vondran Dirk Mowinski



Strategie:
Bestes Wohnen ermoglichen

Von der Steinzeit bis zur Gegenwart hat die Menschheit viele Entwicklungsstufen durchlaufen. Waren wir einst Jager und
Sammler, sind wir heute sesshaft und wiinschen uns bestes Wohnen. Um das zu erméglichen, entwickelt die WOGEDO
ihre Strategie weiter. Das Leben in der genossenschaftlichen Gemeinschaft, klimaneutral, digital, mit dem besten Preis-
Leistungs-Verhaltnis und garantierter Bestandspflege sollen jetzt und in Zukunft das Wohnen bei der WOGEDO pragen.




Strategie

Die COVID-19-Pandemie, der hochste Stand der Erderwdrmung in der Geschichte
und die Auswirkungen des Klimakollapses, die globalen wirtschaftlichen
Krisen, der erneute technologische Schub bei der Digitalisierung und vor allem
die gesellschaftlichen Briiche beim Streit um das weitere Vorgehen angesichts
dieser Herausforderungen: Das Jahr 2020 hat die Notwendigkeit eines
tiefgreifenden Wandels in allen Lebensbereichen sichtbar gemacht.

Die WOGEDO entwickelt ihre Unternehmensstrategie weiter und will ihren
Beitrag zu einer Transformation leisten.

.Bestes Wohnen* ist der vorldufige Arbeitstitel dieser
Strategie, um nach ,WOGEDO 2019" die Erfolgsgeschichte
der Genossenschaft fortzuschreiben.

Bei WOGEDO 2019 lautete das strategische Ziel, das
Wohnungsunternehmen mit dem besten Preis-Leistungs-
Verhaltnis in Dusseldorf zu werden. Ausgangspunkt war die
intensive Analyse der IST-Situation im Jahr 2009. Zwar gab
es keine Leerstande aufgrund des Dusseldorfer Wohnungs-
marktes, aber dennoch groBe Herausforderungen: erheb-
licher Rickgang der Mitgliederzahl, Defizite im Service, Pro-
bleme, gute Mitarbeitende bzw. Auszubildende zu finden,
und dies alles vor dem Hintergrund des geplanten Starts
eines umfangreichen Bestandsersatzprogramms. Auf Basis
der Analyse und als Antwort auf die erkannten Aufgaben
wurde die Unternehmensstrategie WOGEDO 2019 entwi-
ckelt, um allen Stakeholdern klare Orientierung zu geben.

Die eindeutige Ausrichtung war erforderlich, denn wie sich
Vorstand Andreas Vondran erinnert: ,\Wie bei einer Kern-
sanierung wurde in das Unternehmen massiv eingegriffen.
Ablauf- und Aufbauorganisation wurden komplett erneuert,
Regelwerke fur den Kundenkontakt entwickelt und viel in-
vestiert in die Weiterentwicklung von Mitarbeitenden und
Fahrungskraften. Vor allem aber standen nun die Mitglieder
- unsere Kunden - im Mittelpunkt, die viele Verbesserungen
bei unseren Produkten und Dienstleistungen erleben konn-
ten.” Andreas Vondran verrat auch, was der entscheidende
Erfolgsfaktor bei der Umsetzung war: ,Wir haben in einem
Zukunftsworkshop zunachst die Strategie gemeinsam mit

allen Mitarbeitenden vereinbart. Dann erst begann die
Arbeit, und zwar mit den Mitarbeitenden, die durch Beteili-
gung und Einbindung groBen Einfluss auf die Veranderungen
nehmen konnten.”

Der Wandel der Unternehmenskultur war enorm, wie sich
unter anderem an den Ergebnissen der Mitgliederbefragung
2017 ablesen lasst: Der Service der WOGEDO sowie die
Freundlichkeit und Kompetenz der Mitarbeitenden wurden
zu 98 Prozent als sehr gut bzw. gut bewertet. Belege fur die
erfolgreiche Umsetzung der Strategie gibt es aber noch wei-
tere: Mitgliederrekordzahl, Gewinnung von guten Mitarbei-
tenden und Auszubildenden, riesige Nachfrage nach den
Neubauwohnungen. Von Deloitte wurde der WOGEDO 2015
der Ikanos-Award fUr ihren ganzheitlichen Ansatz verliehen.
LUnsere Erwartungen wurden Ubertroffen, was uns sehr
gefreut hat. Jetzt geht es darum, den Erfolg nicht nur zu
verwalten, sondern sich neuen Herausforderungen zu
stellen®, so Andreas Vondran.

Wie stellt sich die WOGEDO
»Wohnen, leben, zu Hause sein“
zukiinftig vor?

LUnseren Mitgliedern méchten wir das ,Beste Wohnen'
ermoglichen. Flr unser gemeinsames Verstandnis haben wir
nach einem passenden Symbol gesucht und unsere Strategie-
Blume entwickelt. Eine Blume weckt sehr viele positive As-
soziationen und ist Teil eines relativ komplexen Okosystems.
Sie bendtigt entsprechende Rahmenbedingungen, damit sie

wachsen und gut gedeihen kann. Die neue WOGEDO-
Strategie |asst sich anhand der Blume gut erklaren”, erlautert
Dirk Mowinski.

Die Blutenblatter stellen dabei die Strategiefelder dar. Das
,Beste Preis-Leistungs-Verhaltnis* ist weiterhin eines davon,
denn: ,Damit férdern wir unsere Mitglieder im besonderen
MaBe und flr die Einhaltung dieses Versprechens werden
wir auch weiterhin eine Menge leisten”, fihrt Andreas Vond-
ran aus. Und weiter: ,Sehr bedeutend ist das Strategiefeld
der Individualistischen Gemeinschaft’. Der sehr paradox
klingende Begriff wurde absichtlich gewahlt und soll unsere
Antwort auf die Frage nach der Zukunft des Zusammen-
lebens sein. Die Mitgliedschaft bei der WOGEDO ist die be-
wusste Entscheidung, einerseits ein maoglichst  wenig
eingeengtes Leben mit individuellen Freiheiten zu flhren.
Das Andererseits basiert auf den solidarischen Werten und
Zielen einer aktiven Gemeinschaft. Wir entwickeln Ideen und
Losungen, wie wir das konkret erreichen kénnen. Gerade die
COVID-19-Pandemie hat gezeigt, wie wichtig Solidaritat ist.”

\
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Digitalisierung‘
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Garantierte Bestandspflege: 14
Millionen zusdtzlich fiir den Bestand
Das Strategiefeld der ,Garantierten Bestandspflege” wird
umgesetzt und ist bereits weit fortgeschritten.

Bei der Entwicklung dieses Strategiefelds war die Rickmel-
dung der Mitglieder bei der Befragung in 2017 eindeutig und
wichtig: Der Service der WOGEDO wurde als hervorragend
bewertet, bei der Qualitat der Wohnhauser aber noch Poten-
zial fur Verbesserungen gesehen.

» Wir haben diese Ruckmeldung sehr ernst
genommen und freuen uns nunmehr, unsere
» Garantierte Bestandspflege < als unser
Versprechen bekannt zu geben. «

Dirk Mowinski

Auch die Ergebnisse eines Strategie-Workshops mit den
Vertreter*innen im November 2018 zeigten, dass bei der
zukUnftigen Ausrichtung der WOGEDO ein Schwerpunkt auf
die Modernisierung des Gebgudebestands gelegt werden
sollte. ,\Wir haben diese Ruckmeldung sehr ernst genommen
und freuen uns nunmehr, unsere ,Garantierte Bestands-
pflege’ als unser Versprechen bekannt zu geben: Erganzend
zu unserer laufenden Instandhaltung, den regelmaRBigen
gréBeren MaBnahmen und unseren Neubauten investieren
wir in den kommenden zehn Jahren zusatzliche 14 Millionen
Euro in unseren Gebdudebestand”, konstatiert Dirk
Mowinski und erganzt: ,Insgesamt summieren sich unsere
Investitionen in den Bestand somit auf 142 Millionen Euro fur
diesen Zehnjahreszeitraum.”

Um fair und transparent entscheiden zu koénnen, wo die
14 Millionen Euro zusatzlich eingesetzt werden, hat die
WOGEDO ein einheitliches Bewertungssystem entwickelt und
alle Wohnhauser durch unabhangige Gutachter Uberprifen
und bewerten lassen. Aber es wurde auch auf das Wissen der
WOGEDO-Mitarbeitenden gesetzt, die den Bestand schlie3-
lich bestens kennen. So konnten Quartiere identifiziert
werden, die in den nachsten zehn Jahren ganzheitlich tech-
nisch verbessert werden, um das Wohnen fUr die Mieter*innen
noch attraktiver zu gestalten.

LMit unserem Bewertungssystem stellen wir sicher, dass
zunachst die Prioritat auf die technisch dringlichen Objekte
gelegt wird“, so Andreas Vondran. ,Bei einigen Quartieren
prifen und erarbeiten wir derzeit allerdings noch mogliche
Strategien, die endgultige Entscheidung wird hier noch
langere Zeit in Anspruch nehmen.”



Die Attraktivitdt steigt,

die Mieten bleiben gleich

Durch die Modernisierungsmafnahmen erhoht die WOGEDO
die Attraktivitdt und Zukunftsfahigkeit ihrer Quartiere, nicht
die Mieten. ,Im Gegensatz zu anderen Wohnungsanbietern,
die Luxussanierungen zur Renditemaximierung vornehmen,
verzichten wir auf eine modernisierungsbedingte Erhéhung
der Miete”, informiert Dirk Mowinski. Allerdings schlieBt dies
Mietsteigerungen aufgrund der Anpassung an den Miet-
spiegel nicht aus, denn: Im Interesse aller Mitglieder muss die
WOGEDO stets auch wirtschaftlich arbeiten. ,\Wie immer gilt
dabei jedoch unser Grundsatz: Wir nehmen nur die Miete, die
wir brauchen, nicht die, die wir bekommen kénnten.”

Die WOGEDO setzt dabei auf aktive Mitgestaltung durch die
Mieter*innen. Bei den geplanten Vorhaben werden diese mit
einbezogen, um die erfolgreichen Formen der Einbindung -
bisher bei Mitarbeitenden und Vertreter*innen - auch auf die
Mitglieder auszuweiten.

Ein weiteres Strategiefeld lautet ,Klimaneutral”. ,Auch wir als
WOGEDO sind gefordert, unseren Beitrag zu leisten, um dem
Klimakollaps entgegenzuwirken. Im Fokus stehen hier der kli-
maneutrale Betrieb unseres Gebaudebestands durch eine
nachhaltige Bestandsentwicklung sowie ein klimaneutraler
und nachhaltiger Verwaltungsbetrieb unserer Geschaftsstelle.
Zu diesem Strategiefeld wurde gerade eine weitere Arbeits-
gruppe aus Mitarbeitenden der WOGEDO gegriindet”, schil-
dert Dirk Mowinski.

Ein bereits sichtbares kleines Beispiel ist das neue Carsharing-
Angebot der WOGEDO mit einem E-Smart sowie einem
E-Golf. Seit November 2020 nutzen die Mitarbeitenden der

Fur saubere Luft und weniger CO,-Aussto3 - E-Mobilitat bei der WOGEDO.

WOGEDO die Fahrzeuge fur ihre AuBentermine. Kinftig ste-
hen die Fahrzeuge auch den Anwohner*innen zur Verflgung
- auBerhalb der Geschaftszeiten und an den Wochenenden.
Realisiert wurde das Angebot mit zwei Kooperationspartnern,
den Stadtwerken Dusseldorf sowie dem Carsharing-Anbieter
Stadtmobil aus Essen. ,Wir mdchten unseren Beitrag fUr einen
gestinderen Lebensraum leisten und gleichzeitig die Flexibili-
tat und den Anreiz erhdhen, auch ganz ohne eigenes Auto zur
Arbeit zu kommen*, so WOGEDO-Vorstand Dirk Mowinski.
LWir freuen uns sehr, dass wir mit diesem tollen Angebot auch
zur Reduzierung des CO,-AusstoBes beitragen kénnen und
die Luft so ein Stick sauberer machen. Zudem bieten wir den
Menschen im Quartier eine neue und flexible Form der Mobilitat.”

Digitalisierung sehen wir als wichtigen Nahrboden, denn sie
liefert geeignete Hilfsmittel fur die neue WOGEDO-Strategie.
Als Strategiefeld unterstitzt sie das ,Beste Wohnen’ durch
moderne Loésungen zur Information und Kommunikation:
digitale Losungen fur die WOGEDO-Welt der Mitglieder”,
schildert Dirk Mowinski.

Andreas Vondran abschlieBend: ,Neben diesen Strategie-
feldern gibt es noch Rahmenbedingungen fur dieses Oko-
system: Wir setzen grundsatzlich auf Innovation, finanzielle
Stabilitat sowie ein partnerschaftliches Miteinander mit allen
Beteiligten. Dazu denken wir immer in Quartieren. Ein sehr
wichtiger und elementarer Grundsatz ist flr uns die Empathie.
Umgangssprachlich  wird hierunter meist das Mitgefuhl
verstanden, es geht aber auch um den Perspektivwechsel.
Nur wer sich in andere hineindenkt, erfahrt, wie sich die Men-
schen fahlen und wie die Welt aus ihrer Sicht aussieht. Dies ist
eine wichtige Voraussetzung flr das, was Uber allem steht:
das Wohlfthlen.”
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MerkurstraBe 2, 4,6

" Erkrath
Erlenweg 13,15

" Erkrath
FasanenstraBe 17,19, 21, 23,
25,27,273, 36, 38
Meisenweg 3, 31, 33

" Gerresheim
Am Poth 7,9, 11
Dornaper StraBe 11

" Gerresheim
KeldenichstraBBe 29, 31, 39, 41, 49

" Holthausen
GeeststraBe 95, 97,99

" Lierenfeld
KatzbachstraBBe 2, 4, 6, 8

Schlesische Stral3e 56, 58, 60, 62, 64

Torgauer StraBBe 1
WeichselstraBe 6, 8,10, 12

WOGEDO Geschaftsbericht 2020 » Strategie » 9

In diese Quartiere

investieren wir
in den kommenden

10 Jahren

hausen

" Lierenfeld
Gleiwitzer StraBBe 2
Posener StraBe 19, 21, 23, 25, 27
Torgauer StraBe 2,4, 6, 8
WeichselstraBe 2, 4

" Lierenfeld
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" Wersten, Nixen

NixenstraBe 42, 44, 45, 47, 48, 49, 50, 51



Bestandsersatz:
Wohnungen fur die Zukunft schatfen

Am Anfang war der Lehm. Die erste Hauser waren einfache Konstruktionen, bei denen der Schutz vor Wind, Wetter

und Kalte im Mittelpunkt stand. Seither hat der Hausbau viele Epochen durchlaufen, es haben sich immer wieder neue
Baustile herausgebildet und auch die Anspriiche der Menschen haben sich verdndert. Die WOGEDO geht mit der Zeit o
und investiert kontinuierlich in ihren Bestand. Das Ziel: bezahlbares und zukunftsfdhiges Wohnen ermdglichen. J




Gemeinsam mehr erreichen: Auf dem Gelande des ehemaligen stadtischen Schlachthofs, beziehungsweise der einstigen
Produktionsstatte der Schldsser-Brauerei, entstehen 225 neue Wohnungen flr Disseldorf.

Bezahlbares und
zukunftsfahiges Wohnen
in Dlisseldorf

Die WOGEDO entwickelt ihren Bestand stetig weiter und sorgt fiir attraktive
zukunftsfihige Wohnungen. Herausragende Beispiele sind das Neubauprojekt
»Schlésser-Areal” in Derendorf sowie das Bestandsersatzprojekt ,,Die Passage“

in Gerresheim. Diese Projekte werden den Menschen in Diisseldorf bald
ein lebenswertes Zuhause und hohe Wohnqualitit bieten - und das zu
bezahlbaren Mietpreisen. Auch die Qualitdt ihrer bestehenden Wohnhduser
entwickelt die WOGEDO weiter. Ergdnzend zur laufenden Instandhaltung,
den regelmdfRigen gréBeren MaRnahmen und den Neubauten investiert die
WOGEDO in den kommenden zehn Jahren zusdtzliche 14 Millionen Euro
in ihren Gebdudebestand.

Die Passage in Gerresheim

Der Bestand in der Hagener StraRe 22-48 und 33-57 sowie in
der Ludenscheider StraBe 1 und 3 ist langfristig nicht mehr
zukunftsfahig und wird durch das neue Bestandsersatz-
projekt ,Die Passage” ersetzt. Insgesamt entstehen in
Gerresheim 187 Wohnungen, davon 36 Prozent 6ffentlich
gefordert und 52 Prozent freiwillig preisgedampft. Die
verbleibenden freifinanzierten Wohnungen werden CO,-
emissionsfrei errichtet und zu einer attraktiven Teilinklusiv-
Miete vermietet. Baubeginn ist im Oktober 2021, die
Fertigstellung ist fur das Frihjahr 2024 geplant. Der Abriss
des alten Bestands startet im Frihjahr 2021.

Der Uberwiegende Teil des neuen Bestandsersatzprojektes
,Die Passage” folgt einem modernen Energiekonzept. Eine
Warmepumpe liefert Warmwasser und Warme fUr die
Heizung, zusatzlich gewahrleistet eine hocheffiziente Gas-
Brennwertanlage auch an besonders kalten Wintertagen ein
behagliches Wohnklima fur die kunftigen Bewohner*innen.
Photovoltaikanlagen auf den Dachern versorgen die Warme-
pumpe und gewinnen den Allgemeinstrom flr die Hauser.
Eine Besonderheit stellt die Funktionsweise der Warme-
pumpe dar, die in heiBen Sommerphasen auch gekuhltes
Wasser in die FuBbodenheizung speisen kann, sodass die
kinftigen Mieter*innen ein angenehmes Raumklima erfahren.
Die Frischwasserstationen im Untergeschoss erlauben durch
die Trennung vom Heizungswasser eine hygienisch optimierte
Bereitstellung des Trinkwassers und senkt auch den Energie-

Endspurt beim 1 < i
Schldsser-Areal. ;
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bedarf. In der Tiefgarage entstehen au3erdem Ladestationen
fUr Elektromobilitat.

In einem Bauabschnitt der insgesamt sieben Gebaudekdrper
geht die WOGEDO noch darlber hinaus und realisiert erst-
mals CO_-emissionsfreie Wohnungen. Dies gelingt dadurch,
dass auch Heizung und Warmwasser Uber selbsterzeugten
Strom bzw. aus erneuerbarer Energie versorgt werden statt
aus der klimaschadlichen Verbrennung von fossilen Ressour-
cen. Photovoltaikanlagen erzeugen Uber 50 Prozent der
bendtigten Jahresenergie selbst - flr Heizung, Warmwasser
und Strom in den Wohnungen. Eine GroBbatterie sorgt daflr,
dass auch nachts gentgend Energie zur Verflgung steht.
Geheizt wird in diesem Haus mit Infrarotheizungen, die fir ein
angenehmes Wohnklima sorgen, die Warmwasserbereitung
erfolgt durch zentrale Elektro-Boiler.

,Durch dieses Konzept haben wir die Mdglichkeit, einen
komplett CO,-neutralen Gesamtbetrieb zu erzielen, denn der
Strom aus den Photovoltaikanlagen wird von uns selbst er-
zeugt und der notwendige Zukauf von Energie im Winter wird
ausschlieBlich aus erneuerbaren Energiequellen erfolgen. Die
Primarenergieeinsparung betragt 276.400 kWh/Jahr und wir
verringern den CO,-Aussto um 64 Tonnen pro Jahr. Wichtig
ist uns zudem, méglichst wenig Technik in die Gebaude einzu-
bauen, um Wartungen und Investitionskosten - zugunsten
der Mieten - gering zu halten”, betont Andreas Vondran.

Die Passage bietet eine optimale Balance aus
hoher Qualitat und bezahlbarem Wohnraum.
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September 2020 Die Passage verbindet
November 2019 Der Rohbau nahert sich der Die WOGEDO gibt mit acht offentlich geforderten
Die Baugrube wird erstellt. Fertigstellung. Es fehlen nur Wohnungen auch jingeren Menschen mit Behinde-
Mai 2020 wenige Geschosse. rungen ein neues Zuhause. Betreut werden die teil-
Die Fertigstellung der einzelnen weise auch rollstuhlgerechten Wohnungen, ein Buro
Bauteile erfolgt zeitversetzt. sowie eine Gemeinschaftsflache durch die evangeli-

sche Stiftung HEPHATA. Diese unterstitzt Menschen
dabei, ihr Leben so selbststandig wie méglich zu
gestalten. ,Viele Menschen erfahren Begrenzungen,
ganz besonders Menschen mit Behinderungen.
Gemeinsam mit HEPHATA mochten  wir ihnen
ermdglichen, ihr Leben selbstbestimmt zu flhren,
und freuen uns, einen Beitrag dazu leisten zu kdnnen.
SchlieBlich lebt unsere Gemeinschaft von gesell-
schaftlicher Vielfalt mit all ihren Facetten®, erklart
Dirk Mowinski.

Schlosser-Areal

Auch mit dem Schlésser-Areal schafft die WOGEDO
neuen bezahlbaren Wohnraum in Dusseldorf. Die
Arbeiten auf dem Geldnde der einstigen Schlosser-
Brauerei gehen planmaBig voran, im Marz 2021 wird
die Vermietung starten. Die Fertigstellung erfolgt
voraussichtlich im Oktober 2021.

Die beiden Baufelder teilen sich die WOGEDO und
zwei weitere Genossenschaften aus dem Dusseldorfer
Bundnis fr genossenschaftliches Wohnen. Im ersten
Baufeld errichtet die WOGEDO 45 Wohnungen im
preisgedampften Segment. , Disseldorf bendtigt im
Neubaubereich dringend bezahlbaren Wohnraum.
Erfreulicherweise haben wir trotz steigender Bau-
kosten und dem Kaufpreis fur das Grundstlck unser
Ziel erreicht und konnen die Wohnungen flr unter
zehn Euro pro Quadratmeter vermieten. Damit
zeigen wir der Stadtgesellschaft, dass Neubau mit
erschwinglichen Mieten mdoglich ist, sofern man
Genossenschaften fordert und somit auf die richti-

gen Partner setzt”, konstatiert Andreas Vondran.
Marz 2020 Dezember 2020 Auf einem zweiten Baufeld geht es mit dem Rohbau
Fundamente und Bodenplatten Der Rohbau ist abgeschlossen. direkt weiter. Die Baugrube ist bereits ausgehoben.
werden gegossen. Zur Festlegung Hier entstehen weitere 27 Wohnungen der WOGEDO.
der Fassadenverblendung ent- ]u11 2020 Die Fertigstellung ist fir Ende 2022 geplant.
stehen mehrere Fassadenmuster. Die ersten Obergeschosse sind November 2020
fertiggestellt. Der Innenausbau in einzelnen

Bauteilen hat begonnen.



Rickblick:
Verantwortungsbewusst handeln

Das Geschaftsmodell Wohnen ist weitaus komplexer als friiher. Wirtschaftliche Systemprozesse fiithren zu hohen
Preisen fiir Mieten und Baugrundstiicke in den Metropolen und Ballungszentren. Auch steigende Baukosten und héhere
Auflagen erschweren das Schaffen von zusatzlichen Angeboten. Die WOGEDO handelt in diesem Spannungsfeld
verantwortungsbewusst und schafft gesellschaftlichen Nutzen bei wirtschaftlicher Stabilitat.
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Vertreterversammlung

Die Vertreterwahl fand im Januar 2016 statt. Es waren 111 Vertreter*innen und 44 Ersatzvertreter*innen zu wahlen.
Die Amtszeit der gewahlten Vertreter*innen begann am 18. Marz 2016. Die Vertreterversammlung zum Geschaftsjahr
2019/2020 fand am 25. Mai 2020 als virtuelle Vertreterversammlung statt.

WAHLBEZIRK 1

Mitglieder in Diisseldorfer Stadtteilen
ohne Wohnungsbestand

Bellroth, Peter

Czerwinski, Antje

Ketelaar, Thomas

Kleinbongartz, Sigrid

Meyer, Lutz
Meyer, Udo

Muhlbauer, Annemarie

SchuBler, Sonja
SchufBler, Waltraud
Topfer, Rolf

WAHLBEZIRK 2

Mitglieder auBerhalb der Stadtgebiete
Diisseldorf und Erkrath

Born, Ute
Ebbers, Bernd
Erdlenbruch, Wolfram

Fornol, Kai Robert

Goetz, Claudia

Huismann, Ralf

Krampitz, Peter

Krawietz, Sandra
Martin, Dirk

Massing, Stephan
Niedzwetzki, Patrick
Radlbock, Stephanie

Ruggeberg-Geduldig, Simone

Weinberg, Frank

Zaeper, Kerstin

WAHLBEZIRK 3
Siedlung Freiheit

Erkes, Kerstin

Kohler, Heinrich

Kramer, Jutta

Seidenstecher, Udo

WAHLBEZIRK 4
Tannenhof-Nord

Beurer, Marion

Flessenkemper, Bernd

WAHLBEZIRK 5
Tannenhof-Siid

Brode, Mathias

WAHLBEZIRK 11
Wersten-Ost

Hufer, Hans-Jurgen

Bartsch, Brigitte

Niedzwetzki, Janina

Pufar, Barbel

WAHLBEZIRK 6
Lierenfeld

Schienbein, Norbert

Geiz, Jutta

WAHLBEZIRK 12
Wersten-West

Wilkens, Gudrun

Gerst, Robert

WAHLBEZIRK 7
Lierenfeld-Mitte

Forster, Gabriele

Adams, Christa

WAHLBEZIRK 13
Holthausen

Gabriel, Birgit

Adams, Claudia

Neumann, Dieter

Steffling, Annemarie

Riedrich, Sonja

Schuller, Sandra

Watermann, Roswitha

WAHLBEZIRK 14
Garath-West

WAHLBEZIRK 8
Eller

Krokel, Oliver

Werres, Ingrid

Pulst, Thomas

Wolzen, Uwe

WAHLBEZIRK 15
Garath-Nordost

Zielesny, Marion

Lahna, Elisabeth Brigitte

WAHLBEZIRK 19

Bilk-West

WAHLBEZIRK 9
Eller-Sid

Mendrek, Christian

Glomb, Olympia Grazia

WAHLBEZIRK 23

Gerresheim-Nord

Frank, Dieter

WAHLBEZIRK 16
Garath-Siidost

Richter, Georg

Greinert, Beate

WAHLBEZIRK 26
Gerresheim-Sid

Gebeke, Bernd

Casten, Eike

WAHLBEZIRK 20
Unterrath

Jaik, Gabriela

Gageik, Michaela

KlaBmann, Silke

Hoche, Hans

Paschmann, Franz

Knecht, Angelika

WAHLBEZIRK 10
Wersten-Nord

Gasper, Ralf

Ising, Annette

Schmidt, Helmut

Knecht, Raffael

Hahn, Kurt

Wermuth, Annette

Stark, Hans

Moseler, Thomas

Krawietz, Christoph

Blum, Bernhard

Martin, Marcel

Erkes, Markus

Franz, Daniel

Hegewald, Heidemarie

WAHLBEZIRK 17
Hellerhof

WAHLBEZIRK 21
Mérsenbroich

WAHLBEZIRK 24
Gerresheim-Mitte

WAHLBEZIRK 27
Gerresheim-West

Pinger, Monika

DrieBen, Helmut

Friesen, Peter

Starosta, Withold

Erkes, Janine

Kesy, Klaus Eckhard

Kreutzer, Irmgard

Harder, Peter

Pawig, Georg

Kroger, Hans-Jurgen

Stadtler, Jakob

Scholz, Angelika

WAHLBEZIRK 22
Disseltal

Friedel, Stephan

Simonov, Viacheslav

Heide, Karin

Leibauer, Otto

Welkens, Uwe

WAHLBEZIRK 18
Bilk-Ost

Gunther, Kalle, Dr.

Klemens, Christoph

Cremer, Claudia

Nordsieck, Wolfram

Tarmer, Karl

Wegner, Bastian

WAHLBEZIRK 25
Norbert-Schmidt-Siedlung

WAHLBEZIRK 28
Erkrath

Guo, Haoming, Dr.

Osagie, Petra

Cetinbas, Erdin

Reiche, Marius

Mayer, Maike

Pipping-Drieen, Marion




Bericht des Aufsichtsrates

Die Aufgaben des Aufsichtsrates ergeben sich aus dem Genossenschaftsgesetz sowie der Satzung. Der Aufsichtsrat
hat den Vorstand bei seiner Geschdftsfithrung zu férdern und zu iiberwachen. Hierbei bedient er sich seiner in den
Ausschiissen vorbereiteten Beschliisse und beachtet dabei die Leitungsbefugnis des Vorstands nach dem Genossen-
schaftsgesetz.

Der Aufsichtsrat von links nach rechts:

» Jlrgen Aust, Kanzleimanager, KoIn

» Heribert Schiefer, Dipl.-Verwaltungswirt,
1. Beigeordneter und Kdmmerer der Stadt Erkrath
im Ruhestand, Mettmann

» Prof. Andreas Krys, Dipl.-Ing. Architekt/Geschaftsfuhrer
der agn bka GmbH & Professur fur Architektur und
Projektentwicklung an der EBZ Business School, Minster

» Monika Diiker, Dipl.-Sozialpadagogin, Mitglied des
Landtags Nordrhein-Westfalen, Dusseldorf

» Helga Leibauer, Bankkauffrau, Ratsfrau der Landes-
hauptstadt Dusseldorf, DUsseldorf

» Annegret Buch, Schulleiterin, OStD i. E., Bochum

» Hans-Jochem Witzke, Dipl.-Betriebswirt, 1. Vorsitzender
des Mietervereins Dusseldorf e. V., Dusseldorf

» Manfred SchiiBler, Staatlich geprtfter Techniker und
Technischer Betriebswirt im Ruhestand, Dusseldorf

» Thomas Schliiter, Rechtsanwalt, DUsseldorf

Die COVID-19-Pandemie beeinflusste auch die Arbeit des
Aufsichtsrates. So tagten Aufsichtsrat und Vorstand mitunter
als Telefonkonferenz oder nutzten externe Veranstaltungs-
raume, um die notwendigen Abstande zwischen den
Sitzungsteilnehmer*innen einhalten zu kdnnen. Der Aufsichts-
rat befasste sich ausfuhrlich mit den organisatorischen und
finanziellen Auswirkungen der Pandemie sowie den Risiken.
Nach ausfuhrlichen Beratungen und Abwagungen nutzte er
die gesetzlich eingerdumten Moglichkeiten, die Vertreter-
versammlung schriftlich durchzufthren. Die hohen Rucklaufe
der schriftlichen Abstimmungen zeigen, dass die Mitwirkungs-
rechte der Vertreter*innen gewahrt wurden.

In derselben personellen Zusammensetzung wie im Vorjahr
wahlte der Aufsichtsrat in seiner konstituierenden Sitzung am
16. Juni 2020 erneut Heribert Schiefer zum Vorsitzenden und
Helga Leibauer zu seiner Stellvertreterin sowie Hans-Jochem
Witzke zum Schriftfuhrer und Thomas SchlUter zu seinem
Stellvertreter. Die Ausschisse werden von Manfred Schuf3ler
(Bauausschuss), Jurgen Aust (Organisationsausschuss) und
Helga Leibauer (Prufungsausschuss) geleitet.

Themen der gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand
waren die Vorbereitung der Vertreterwahlen, die Neubau-
projekte im ehemaligen Schlésser-Areal (Planung, Baufort-
schritt, Kostencontrolling), das Bestandsersatzprojekt ,Die
Passage” (Umzugsmanagement, Abriss der Hauser Hagener
StraBe 22-48 bzw. 33-57 und in der Ludenscheider StraBe 1/3,
Neubauplanung) sowie die Verhandlungen mit der Stadt
Dusseldorf Uber eine Verlangerung des Erbbaurechts-
vertrages ,Unter den Eichen 67-79". Die Weiterentwicklung der
Unternehmensstrategie unter dem Begriff ,Bestes Wohnen*
und die damit einhergehende ,Garantierte Bestandspflege”
wurden ausgiebig beraten. Das daraus entwickelte Modernisie-
rungsprogramm ist ebenso wie die Neubauprojekte in den
Wirtschaftsplan fir das Geschaftsjahr 2020/21, den 5-Jahres-
Instandhaltungsplan und den Zehnjahresplan eingeflossen.

Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen, dass weiterhin der
Erwerb einer Mitgliedschaft grundsatzlich auf den Fall der
Uberlassung einer Genossenschaftswohnung beschrankt ist.
Die Zeichnung weiterer Geschaftsanteile - einschlief3lich der
Ansparung durch Dividenden oder Wohnungsbaupramien -
wird weiterhin ausgesetzt.

Der Aufsichtsrat genehmigte die mit Herrn Rechtsanwalt
Thomas Schliter abgeschlossenen Vertrage Gber Beratungs-
leistungen.

Am 8. Dezember 2020 beschloss der Aufsichtsrat die Wieder-
bestellung des Vorstandsmitglieds Dirk Mowinski fur die Zeit
vom 1. April 2022 bis 31. Marz 2027.

Der Orga-Ausschuss nahm die jahrlichen Berichte zum Perso-
nalmanagement und zur Arbeitssicherheit sowie den Daten-
schutzaudit zur Kenntnis. Nach Einfuhrung einer neuen
Software Qlik-View - hierliber wurde im vergangenen Jahr
berichtet - konnte der Jahresbericht Controlling/Digitalisie-
rung mit deutlich verfeinerten Reports erstellt werden. Der
Bericht Uber die Unternehmenskommunikation wurde um ei-
nen Handlungsleitfaden ,Management von Schadenereignis-
sen“ erganzt.

Die Sitzung des Bauausschusses musste wegen der Corona-
Pandemie in den Oktober verschoben werden. Hier befassten
sich die Ausschussmitglieder vertieft mit den NeubaumaR-
nahmen, insbesondere dem Energiekonzept fur ,Die Passa-
ge", den im abgelaufenen Geschaftsjahr durchgefthrten
Instandhaltungen sowie dem stadtischen Handlungskonzept
,Garath 2.0",

Der Prifungsausschuss beschaftigte sich in seinen Sitzungen
im Rahmen des Risikomanagements insbesondere mit den Ri-
sikobewertungen in den Bereichen Vermietung (einschlief3lich
Fluktuation, Leerstand), Mitgliederentwicklung (einschlieBlich
Entwicklung der freiwilligen Geschaftsanteile) und Finanzie-
rung (Eigen- und Fremdkapital, Kapitalmarktzins, Zinsquote).
Der Ausschuss prufte den Jahresabschluss und den Lagebe-
richt zum 30. September 2020 sowie den Vorschlag Uber die
Verwendung des Jahrestberschusses. Hierbei nutzte er den
Bericht des Prufungsverbandes und die Ergebnisdarstellung
der Prufung durch die Abschlusspruferin in der Sitzung am
9. Februar 2021. Die Pruferin hat bestatigt, dass die Geschafte
der Genossenschaft ordnungsgeman im Sinne des Genossen-
schaftsgesetzes gefthrt wurden. Der Aufsichtsrat empfiehlt
der Vertreterversammlung, die Bilanz zum 30. September
2020 nebst Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang zu
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beschlieBen, den ausgewiesenen Bilanzgewinn in Hohe von
1130.027,55 Euro als Dividende (4 Prozent) an die dividenden-
berechtigten Mitglieder auf deren Geschéaftsguthaben per
1. Oktober 2019 auszuschutten und den Vorstandsmitgliedern
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiten-
den fUr das professionelle Krisenmanagement und ihren
besonderen Einsatz unter den auBergewdhnlichen Rahmen-
bedingungen der Pandemie.

Im Berichtsjahr verstarben 131 Mitglieder. Stellvertretend erin-
nern wir an Willi Déring, der sich viele Jahrzehnte als Vertreter
in Gerresheim-SUud engagierte, sowie die Vertreter Reiner
Jacob (Wersten) und Manfred Gasper (Garath), die sich eben-
falls besonders engagiert fur unsere Mitglieder eingesetzt
haben Wir werden sie in dankbarer Erinnerung behalten.

Turnusgemal scheiden die Aufsichtsratsmitglieder Annegret
Buch, Helga Leibauer und Thomas Schlter aus. Der Aufsichts-
rat schlagt eine Wiederwahl vor.

Dusseldorf, 9. Februar 2021

Heribert Schiefer, Vorsitzender des Aufsichtsrates



Lagebericht

fiir das Geschdftsjahr vom 01.10.2019 bis 30.09.2020

1. Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Vorwort

Seit Beginn des Jahres 2020 hat ein gerade einmal bis zu
140 Nanometer groBes Virus die gesamte Welt in eine Krise
gesturzt. Die Weltwirtschaft befindet sich in einer tiefen Re-
zession. Aber auch gravierende gesellschaftliche Herausfor-
derungen gehen mit der Pandemie einher: Ausgangssperren,
die SchlieBung von Schulen, Universitaten, Restaurants und
Geschaften, die keine lebensnotwendigen Produkte oder
Dienstleistungen anbieten. Das Virus verlangt uns allen viel ab,
schrankt Freiheiten ein, die uns zur Gewohnheit geworden sind.

Es ist unter diesen Bedingungen nahezu unmaéglich, ein genau-
es Bild der aktuellen und zukunftigen gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung zu zeichnen. Viele Daten und Fakten werden erst
im Nachhinein aufgearbeitet werden kénnen. Die Situation ist
fragil und die Entwicklung auBerst dynamisch. Die Ausfuh-
rungen zu den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mussen
daher vor dem Hintergrund dieser sich rasant andernden Sach-
lage betrachtet werden.

Fokus: Bundesrepublik Deutschland

Nach Jahren positiven Wirtschaftswachstums erlebt Deutsch-
land - bedingt durch die Corona-Pandemie - seine historisch
groBte Rezession seit Ende des Zweiten Weltkriegs. Im zwei-
ten Quartal 2020 schrumpfte die Wirtschaftsleistung - gemes-
sen am realen Bruttoinlandsprodukt (BIP) - laut Statistischem
Bundesamt preis-, saison- und kalenderbereinigt um 9,7 %
im Vergleich zum zweiten Quartal des Vorjahres. Der bislang
starkste Ruckgang von 79 % war in der Finanzmarkt- und
Wirtschaftskrise 2008/2009 Ende des ersten Halbjahres 2009
Zu verzeichnen.

Fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
hat die Deutsche Bundesbank in ihren Projektionen aus Juni
2020 mehrere Zukunfts-Szenarien berechnet. In einem Basis-
Szenario, bei dem unter anderem davon ausgegangen wird,
dass ab Mitte 2021 eine wirksame medizinische Losung fur die
Pandemie verfligbar sein wird, rechnen die Prognostiker*innen
mit einer um 71 % schrumpfenden Wirtschaftsleistung fir das
Gesamtjahr 2020. In den Folgejahren kdnnte sich wieder ein
Wachstum von 3,2 % in 2021 bzw. 3,8 % in 2022 ergeben.

Insbesondere getrieben durch den Einbruch der Olpreise
in 2020 im Vergleich zu 2019 wird die Verbraucherpreis-
erhdhung - gemessen am ,Harmonisierten Verbraucher-
preisindex” - erheblich nachlassen und in 2020 lediglich 0,8 %
betragen. Fur 2021 und 2022 erwarten die Fachleute der
Deutschen Bundesbank einen Anstieg auf 11 % bzw. 1,6 %.

Einschrankend betont auch Bundesbankprasident Jens
Weidmann Uber die Projektionen der Deutschen Bundesbank:
JUber die weitere Entwicklung besteht [..] eine sehr hohe
Unsicherheit.”

Fokus: Nordrhein-Westfalen

Auch auf die Wirtschaft in Nordrhein-Westfalen (NRW) hat die
Corona-Pandemie Auswirkungen: Nach ersten Berechnungen
des Statistischen Landesamts NRW sank das Bruttoinlands-
produkt preisbereinigt im ersten Halbjahr 2020 um 6,2 %
im Vergleich zum ersten Halbjahr 2019. Im gesamten Vorjahr
2019 war das Bruttoinlandsprodukt in NRW zuletzt noch preis-
bereinigt um 0,2 % gestiegen.

Die Folgen fur den Arbeitsmarkt werden in 2020 voraussicht-
lich erheblich sein: Per September 2020 meldete die Regional-
direktion NRW der Bundesagentur flr Arbeit einen Anstieg der
Arbeitslosenquote um1,4 Prozentpunkte im Vergleich zum Sep-
tember 2019. Vor Ausbruch der Pandemie im Dezember 2019
lag die Arbeitslosenquote noch bei 6,4 % und damit auf Vorjah-
resniveau. Innerhalb Nordrhein-Westfalens gab es allerdings
deutliche regionale Unterschiede: Wahrend das Munsterland
mit 3,8 % die niedrigste Arbeitslosenquote aufwies, betrug
sie im Rheinland 6,2 % und im Ruhrgebiet 8,8 %.

Inwieweit die Corona-Pandemie Auswirkungen auf die Ent-
wicklung der Bevolkerung in NRW hat, bleibt abzuwarten.
Ende 2019 lag die Bevolkerungszahl laut dem Statistischen
Landesamt NRW bei 17,947 Millionen und damit um 14.570
gemeldete Personen hoher als Ende 2018. Wie in den Vorjahren
war der WanderungsUberschuss hoher als das Geburtendefizit.

Beim Thema Neubau sind in NRW weitere Fortschritte erkenn-
bar. Laut dem Statistischen Landesamt NRW wurden mit ins-
gesamt 57.253 Wohneinheiten 3,2 % mehr Wohnungen in 2019
genehmigt als im Jahr zuvor. Auch die Baufertigstellungen sind
im Vergleich zu 2018 um 1,2 % gestiegen. Im gesamten Jahr

2019 wurden den Bauamtern in NRW 48.647 Wohnungen als
fertiggestellt gemeldet. Fir 2020 gibt es Hinweise darauf, dass
die Entwicklung weiter an Fahrt aufnimmt: In den ersten neun
Monaten des Jahres 2020 sind 11,5 % mehr Baugenehmigungen
erteilt worden als noch im gleichen Zeitraum des Vorjahres.

Geht es nach dem Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung in NRW, muss der Wohnungsneubau auf
einem hohen Niveau erhalten bleiben. Aus der vom Ministe-
rium in Auftrag gegebenen Wohnungsmarktprognose 2040
geht hervor, dass in den Jahren 2018 bis 2025 durchschnittlich
51.200 neue Wohnungen pro Jahr benétigt werden. Nach 2025
bis 2040 liegt der Bedarf bei rund 46.000 neuen Wohnungen
pro Jahr. Die kraftigsten Wachstumsdynamiken in NRW wer-
den fur die kreisfreien Stadte Kéln, Dusseldorf, Minster und
Bonn erwartet.

Fokus: Diisseldorf

Es ist in erster Linie der Bund, der Uber fiskalische Hilfspakete
und Konjunkturprogramme finanziell dazu beitragt, die ne-
gativen wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie abzu-
dampfen. Dennoch sind die Kommunen erheblich betroffen.
So muss die Stadt Dusseldorf mit hohen Steuerausfallen und
mit dem Ausgleich von Verlusten stadtischer Beteiligungen
wie beispielsweise am Flughafen Dusseldorf rechnen. Beleg
fUr den zusatzlichen Liquiditatsbedarf ist unter anderem der
Nachtrag zum Dusseldorfer Haushalt 2020 aus Juni 2020. Hier
wurde der Hochstbetrag der Kredite, die in Anspruch genom-
men werden kénnen, um 500 Millionen Euro erhéht und damit
verdoppelt.

Viele wirtschaftliche Indikatoren werden sich erst im Laufe
des Jahres 2021 rickwirkend genau ermitteln und beurteilen
lassen. Die Entwicklung der Arbeitslosenquote lasst die Dy-
namik allerdings schon erahnen: Lag die Arbeitslosenquote
in DUsseldorf im September 2019 noch bei 6,6 %, stieg sie im
September 2020 auf 8,3 %. Eine Steigerung um rund 26 %.

Welchen Einfluss die Corona-Pandemie auf die Bevolkerungs-
entwicklung Dusseldorfs hat, 1asst sich ebenfalls noch nicht
genau sagen. Fur das Jahr 2019 steht allerdings fest, dass
Dusseldorf weiterhin vom Stadteboom profitiert hat: Die Ein-
wohnerzahl Disseldorfs stieg per 31. Dezember 2019 um 3.619
auf 645.923. Wie im Jahr davor hat die Dynamik des Anstiegs
allerdings abgenommen.

Der Wanderungsgewinn, der in den vergangenen Jahren
vornehmlich fur den Anstieg der Bevélkerung in Dussel-
dorf verantwortlich war, weist laut Demografie-Monitoring
Dusseldorf 2014 - 2019 im Detail zwei Schwerpunkte auf: Es
sind gerade junge Menschen der Altersklasse der 18- bis unter
30-Jahrigen sowie eine hohe Anzahl Personen mit einer nicht-
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deutschen Staatsburgerschaft, die in den letzten funf Jahren
nach Dusseldorf zogen.

Auch die Zahl der privaten Haushalte, ein wichtiger woh-
nungswirtschaftlicher Indikator, steigt kontinuierlich an. Im Be-
trachtungszeitraum 2014 bis 2019 lag das Wachstum bei 3,5 %.
Ende 2019 zahlte DUsseldorf insgesamt 359.933 Haushalte.
Den grofRten Anteil hatten dabei die Einpersonenhaushalte
mit rund 54 %.

Nach der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen
Landesamts NRW aus 2018 wird Dusseldorf im Jahr 2040
Uber 700.000 Menschen zahlen. Auch diese Prognose wird
die Stadt Dusseldorf dazu veranlasst haben, das Thema
Wohnungsneubau verstarkt in den Fokus zu rtcken. Pro-
gramme wie das Handlungskonzept ,ZUKUNFT WOHNEN.
DUSSELDORF*“ aus 2013 sollen dazu dienen, der immer gréBer
werdenden Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum
gerecht zu werden. Von 2013 bis 2019 wurde der Neubau von
rund 17.871 Wohnungen genehmigt. Die Baufertigstellungen
laufen dieser Entwicklung mit 12.477 Wohnungen noch deut-
lich hinterher. Im Vergleich dazu: Die Bevélkerung Dussel-
dorfs ist im selben Zeitraum um 32.447 gemeldete Personen
gewachsen.

Welche Auswirkungen ein zu groBer NachfrageUberhang
mit sich bringt, zeigt die Entwicklung der Mieten. Laut Woh-
nungsmarktbericht ,Residential City Profile Dusseldorf* aus
September 2020 von Jones Lang Lasalle lagen die durch-
schnittlichen Angebotsmieten bei 11,90 Euro je Quadrat-
meter. Ein Anstieg von 5,3 % gegeniber dem Vorjahreswert.
Die durchschnittlichen Angebotsmieten flir Neubauten
stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 71 % auf 14,35 Euro je
Quadratmeter.

Unter den grundsatzlich als positiv zu bewertenden Rahmen-
bedingungen flr Neubau in DUsseldorf bleibt die Entwicklung
abzuwarten: Stark steigende Baukosten - verursacht durch
Kapazitatsengpasse in der Bauwirtschaft - sowie ein Mangel
an Bauland erschweren das Ziel, das Angebot an Wohnraum
zUgig zu steigern.
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Tabelle 2: 1 hal M isi
Tabelle 1: Hausbewirtschaftung abelle 2: Instandhaltung und Modernisierung

30.09.2020 30.09.2019 30.09.2020 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2017 30.09.2016
Anzahl Wohn-/Nutzflache Anzahl Wohn-/Nutzflache T€ T€ T€ T€ T€
Hauser 525 525 Instandhaltung und Instandsetzung 6.991 7.044 6.893 6.669 6.241
Wohnungen 4.449 281.104 gm 4.455 281.482 gm Aktivierungsfahige Modernisierungen 3.890 2.854 2.349 887 1.051
Garagen/Tiefgarageneinstellplétze 2123 31.845gm 2123 31.845 gm Ausgaben fiir die Bestandspflege gesamt 10.880 9.898 9.242 7.556 7.292
Gewerbliche Objekte und sonstige Einrichtungen 31 5.102 gm 31 5.102 gm
318.051 qm 318.429 qm Bestandspflege je gm Wohnflache 34,21¢€ 31,08€ 29,01¢€ 24,11€ 23,77 €
2. Hausbewirtschaftung Projekt "Die Passage":
Das Bestandsersatzprojekt ,Die Passage” beinhaltet die Abbildung: Ausgaben Bestandspflege €/qm 2016-2020
Am 30. September 2020 bewirtschaftete unsere Genossen- Objekte in der Hagener StraBe 22-48 und 33-57 sowie in der
schaft 4.449 Wohnungen. Die Veranderungen im Vergleich Ludenscheider Strale 1und 3. Der Bestand ist technisch lang- 40,00¢
zum Vorjahr ergeben sich aus Verkaufen und Zusammen- fristig nicht mehr zukunftsfahig. Die Gebaude werden ab 35,00 € 34,21¢
legungen von Wohnungen. Februar 2021 abgerissen. Danach wird mit dem Neubau von
187 Wohnungen begonnen. Rund 36 % der Wohnungen 30,00 €
Im Berichtsjahr wurden 281 (Vorjahr 278) Wohnungen werden 6ffentlich geférdert und 52 % freiwillig preisgedampft
gekindigt. Das entspricht einer Fluktuationsrate von 6,3 %. erstellt. Die verbleibenden 23 freifinanzierten Wohnungen 25,00€
Die Fluktuationsrate ist seit Jahren erfreulich gering. werden CO,-emissionsfrei errichtet. Baubeginn ist im Oktober
20,00 €

Am 30. September 2020 standen 34 Wohnungen wegen feh-
lender Anschlussvermietung leer, fur alle Wohnungen wurden
Nutzungsvertrdge zu einem spateren Zeitpunkt abgeschlos-
sen. Der leichte Anstieg der Leerstandsquote in den ver-
gangenen Jahren resultiert aus den Mehrinvestitionen in die
Modernisierung von Leerwohnungen. Hieraus ergeben sich
langere Leerstandszeiten.

Vom Gesamtbestand der Wohnungen (4.449) befinden sich
noch 1.061 Wohnungen (23,9 %) in der Preisbindung.

3. Neubau

Projekt Schlosser-Areal:

Auf dem Gelande der einstigen Schldsser-Brauerei, errichtet
die Wohnungsgenossenschaft auf zwei Baufeldern insgesamt
72 neue Wohnungen. Baufeld WA 3: Das Grundsttck wurde
2018 von der Stadt Dusseldorf erworben. Nach Erhalt der Bau-
genehmigung im Oktober 2019 wurde Ende 2019 mit dem Bau
von 45 Wohneinheiten im preisgedampften Segment begon-
nen. Der Rohbau wurde im Dezember 2020 fertiggestellt und
die Gesamtfertigstellung ist flr das vierte Quartal 2021 ge-
plant. Baufeld WA 2: Das Grundsttck wurde 2019 von der
Stadt Dusseldorf erworben. Der Bauantrag flr den Neubau
von insgesamt 27 freifinanzierten Wohneinheiten wurde im
September 2020 genehmigt. Baubeginn war Ende 2020. Die
Fertigstellung ist im Herbst 2022 geplant.

2021, die Fertigstellung ist flr das Frihjahr 2024 geplant.

4. Instandsetzung und
Modernisierung

Die Aufwendungen fUr Instandhaltung und Instandsetzung
betragen einschlieBlich verrechneter Personal- und Sach-
kosten und abzuglich Erstattungen von Versicherungen und
Mietern 6.991 T€ (Vorjahr 7044 T€). Das sind 21,98 € je gm
Wohn- und Nutzflache (Vorjahr 22,12 € je gm).

Schwerpunkte der Instandhaltung und
Instandsetzung waren:

» Austausch und Erneuerung von Heizungsanlagen
» Instandsetzung und Anstrich von Fassaden
» Erstellung von Mullstandplatzen und Fahrradstellplatzen
» MaBnahmen zur Umsetzung der Trinkwasserverordnung
» Renovierung von Treppenhausern
» MalBnahmen zur Verkehrssicherung
» Umfangreiche Modernisierung und Instandsetzung
von 93 Wohnungen vor Neuvermietung
» Erneuerung von Haustlren
» Instandsetzung von Abwasserkanalen
» Sanierung von Balkonen

Der Gesamtbetrag der Ausgaben fur die Bestandspflege setzt
sich aus den Aufwendungen fUr Instandhaltung und Instand-

30.09.2016 30.09.2017

setzung sowie den Ausgaben fUr aktivierungsfahige Moderni-
sierungsmaBnahmen zusammen und hat sich wie in Tabelle 2
abgebildet entwickelt.

Wir werden die Instandsetzungs- und Modernisierungsausgaben
auf dem hohen Niveau der Vorjahre fortsetzen. Dadurch sichern
wir die Qualitat unseres Wohnungsbestands und gewahrleisten
die Vermietbarkeit der Wohnungen auch in der Zukunft
(siehe Tabelle 2 und Abbildung).

5. Mitglieder

Mit 10.092 Mitgliedern (Vorjahr 10.220) hat unsere Genossen-
schaft mehr als doppelt so viele Mitglieder wie Wohnungen.
Im Berichtsjahr haben wir 156 neue Mitglieder aufgenommen.
284 Mitglieder sind ausgeschieden.

Die Altersstruktur ist gegenuber dem Vorjahr stabil geblieben;
das Durchschnittsalter betragt 55,05 Jahre (Vorjahr 54,56 Jahre).

30.09.2018 30.09.2019 30.09.2020

6. Vermdgens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich um 631 T€ erhoht. Das Anlagevermo-
gen hat sich um 3.365 T€ erhdht und das Umlaufvermdgen um
2.709 T€ vermindert. Bei den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten ergibt sich ein Rickgang von 25 T€. Hinsichtlich der
Vermogensstruktur enthalt die Bilanz zum 30. September 2020
langfristig gebundenes Vermodgen in Héhe von 171749 T€
(91,0 %). Das Anlagevermogen ist durch langfristiges Kapital
gedeckt. Das Eigenkapital ist im Geschaftsjahr 2019/2020 um
3.205 T€ auf 94.092 T€ gestiegen (+3,5 %). Das entspricht
einem Anteil an der Bilanzsumme von 49,9 %. Das langfristige
Eigenkapital betragt 92.363 T€ und sein Anteil an der Bilanz-
summe betragt 49,0 %. Die Rickstellungen und Verbindlich-
keiten haben sich um 2.565 T€ verringert.

Innerhalb der Finanzlage werden die zum Stichtag falligen, aber
noch nicht abgebuchten Annuitaten als bereits vorgenommen
dargestellt. Die Liquiditat war wahrend des ganzen Geschafts-
jahres gesichert. Wir konnten unsere finanziellen Verpflichtun-
gen jederzeit erftllen. Die Zahlungsfahigkeit flr das Geschéafts-
jahr 2019/2020 war zu jeder Zeit gesichert.



Tabelle 3: Vermdgens- und Finanzlage

AKTIVA 30.09.2020 30.09.2019 Veranderung
Anlagevermogen 171.749 T€ 91,0 % 168.384 T€ 89,6 % 3.365 T€
Umlaufvermégen 16.792 T€ 9,0% 19.501 T€ 10,4 % -2.709 T€
Rechnungsabgrenzungsposten 35T€ 0,0% 60 T€ 0,0% -25T€
Gesamtvermdgen 188.576 T€ 100 % 187.945T¢€ 100 % 631T€
PASSIVA 30.09.2020 30.09.2019 Veranderung
Eigenkapital 94.092 T€ 49,9 % 90.887 T€ 48,4 % 3.205T€
Ruckstellungen 8.049 T€ 4,3% 7.386 T€ 39% 663 T€
Verbindlichkeiten 86.244 T€ 45,7 % 89.472 T€ 47,6 % -3.228 T€
Rechnungsabgrenzungsposten 191 7€ 0,1% 200 T€ 0,1% -9TE
Gesamtkapital 188.576 T€ 100 % 187.945T€ 100 % 631T€
Tabelle 4: Ertragslage
30.09.2020 30.09.2019 Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung 28.801 28.680 121
der Betreuungstatigkeit 4 4 0
anderen Lieferungen und Leistungen 50 43 7
Bestandsveranderungen 43 -66 109
Andere aktivierte Eigenleistungen 564 460 104
Gesamtleistung 29.462 29.121 341
Andere betriebliche Ertrage 412 405 7
Betriebsleistung 29.874 29.526 348
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 13.075 13.012 63
Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen 41 42 -1
Personalaufwand 3.551 3.583 -32
Abschreibungen 4.487 4.376 111
Andere betriebliche Aufwendungen 1.294 1.463 -169
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.795 1.794 1
Sonstige (gewinnunabhangige) Steuern 703 701 2
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 24.946 24.971 -25
Betriebsergebnis 4.928 4.555 373
Beteiligungs- und Finanzergebnis -209 -219 10
Neutrales Ergebnis -165 -324 159
Ergebnis von Ertragsteuern 4.554 4.012 542
Ertragsteuern 0 0 0
Jahresiiberschuss 4.554 4.012 542

7. Ertragslage

Der Jahresabschluss 2019/2020 weist einen Jahresuber-
schuss von 4.554 T€ aus und liegt damit 165 T€ Uber dem
geplanten Ergebnis. Es ist die Ausschuttung einer Dividende
von 4 % (1130 T€) vorgesehen. Der verbleibende Uberschuss
von 3.424 T€ wird den Ergebnisrucklagen zugefuhrt.

Das Betriebsergebnis hat sich gegentber dem Vorjahr um
373 T€ auf 4.928 T€ erhoht. Der Anstieg innerhalb der Be-
triebsleistungen in Hohe von 348 T€ resultiert insbesondere
aus gestiegenen Umsatzerldsen der Hausbewirtschaftung.
Dem gegentber steht eine Minderung der Aufwendungen flr
die Betriebsleistung um 25 T€.

Tabelle 5: Finanzielle Leistungsindikatoren
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Das Beteiligungs- und Finanzergebnis hat sich um 10 T€
auf -209 T€ verbessert. Das Ergebnis insgesamt beruht im
Wesentlichen auf der Abzinsung der Pensions-, Jubilaums-
und Altersteilzeitriickstellungen in Hohe von -158 T€.

Das neutrale Ergebnis betragt -165 T€ (Vorjahr -324 T€) und
wurde maBgeblich durch die deutlich héher ausgefallenen
Ertrdge aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagever-
mogens (435 T€ zu 103 T€ im Vorjahr) sowie die ebenfalls
deutlich hoher als im Vorjahr angefallenen auBerordentlichen
Abschreibungen (688 T€ zu 145 T€) gepragt (siehe Tabelle 4).

8. Finanzielle Leistungsindikatoren _

Siehe Tabelle 5.

KENNZAHL 2019/2020 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016

Gesamtkapitalrentabilitat 3,4% 3,1% 39% 35% 36%
Eigenkapitalrentabilitat 4,8% 4,4 % 6,0 % 52% 53%
Cashflow 10.149 7€ 8.950 T€ 9.686 T€ 8.177 T€ 7.675T€
Investitionen/Sachanlagen 8.579 T€ 4.780 T€ 9.987 T€ 15.104 7€ 14.504 T€
Durchschnittliche Miete/Monat/gm 577 € 573 € 561¢€ 5,46 € 5,40 €
Leerstandsquote (vermietungsbedingt) 0,8% 0,8% 0,7% 0,5% 0,6%
Fluktuationsquote 6,3% 6,2% 71% 6,3% 57%
Instandhaltungskosten/gm 21,98 € 22,12 € 21,64 € 21,28 € 20,34 €
Zinsquote 8,2% 8,3% 9,4% 11,1% 119%
Mietenmultiplikator 7,4 7,6 7,6 7.2 6,7

9. Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Siche-
rungsgeschafte kamen nicht zum Einsatz. Zur Finanzierung
des Anlagevermdgens haben wir Annuitdtendarlehen mit
Laufzeiten von mindestens zehn Jahren eingesetzt. Da die
Zinsbindungsfristen relativ gleichmaBig verteilt ablaufen,
sehen wir nur geringe Zinsanderungsrisiken. Innerhalb unseres
Risikomanagements beobachten wir die Zinsentwicklung.

10. Chancen und Risiken der
kiinftigen Entwicklung

Das Coronavirus hat auch in Deutschland zu deutlichen Ein-
schnitten im sozialen und wirtschaftlichen Leben gefthrt.
Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Lageberichts befindet
sich das Land in einer zweiten grofen Infektionswelle, deren
Ende noch nicht abzusehen ist. Die wirtschaftliche Lage ist
sowohl weltweit als auch kommunal vor Ort angespannt.

Auf die Ertrags- und Liquiditatslage der WOGEDO hatte die
Pandemie bis zum Jahresabschluss am 30. September 2020
keine Auswirkungen. Aufgrund unserer wirtschaftlichen
Stabilitat und um unsere Mieter*innen finanziell zu entlasten,
verzichten wir seit dem Ausbruch auf Mietanpassungen bei
laufenden Mietverhaltnissen. Die Dynamik der Entwicklung
macht es aber schwierig, die zuktnftigen Risiken einzuschat-
zen. Zu nennen sind vor allem Risiken aus dem Anstieg von
Mietausfallen und aus der Verzdgerung bei der Durch-
fuhrung von BaumaBnahmen, die wiederum zu Kosten-
steigerungen oder verzégerten Einnahmen fihren kénnen.

Durch die zlUgige Einflhrung eines umfangreichen internen
Hygienekonzepts, beispielsweise durch den verstarkten Ein-
satz von mobilem Arbeiten, haben wir Infektionsrisiken in-
nerhalb unserer Belegschaft minimiert. Darber hinaus sind
wir dadurch weiterhin in der Lage, unsere interne Organisati-
on und damit unseren hohen Serviceanspruch aufrechtzu-
erhalten.



Aber auch neben diesen vorgenannten, pandemiebedingten
Risiken gibt es weitere Themengebiete, aus denen sich Risi-
ken bzw. auch Chancen ergeben. Auf diese mdchten wir im
Folgenden eingehen.

Unser Wohnungsbestand liegt schwerpunktmaBig in Dussel-
dorf. Die Nachfrage - gerade nach genossenschaftlichem
Wohnraum - ist sehr hoch. Die Verknappungstendenzen, ins-
besondere verursacht durch den Bevélkerungszuwachs sowie
einen nicht ausreichenden Neubau bezahlbarer Wohnungen,
werden aus unserer Sicht mittelfristig weiter anhalten. Risiken
aus Erldsausfallen - bedingt durch Leerstand - werden nicht
gesehen.

Aus den jahrlich erscheinenden Branchenvergleichen des Ver-
bands der Wohnungswirtschaft Rheinland-Westfalen wissen
wir, dass sich die Investitionen in die Pflege unseres Woh-
nungsbestands gegenuber vergleichbaren Unternehmen seit
Jahren auf einem hohen Niveau befinden. Den technischen
Zustand unseres Bestands bewerten wir als gut. Mit den
geplanten Investitionen der nachsten Jahre, unter anderem
unserem Zusatzprogramm der ,Garantierten Bestandspflege”,
werden hinsichtlich der technischen Bestandsqualitat keine
Risiken erwartet.

GroRere Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukosten.
Diese haben sich in den letzten Jahren deutlich von der allge-
meinen Preisentwicklung abgekoppelt. Gerade im Neubaube-
reich beeinflussen die Baukosten die Wirtschaftlichkeit von
Projekten erheblich. Teilweise kann dieser negative Einfluss
durch den Abschluss zinsglnstiger Baudarlehen abgemildert
werden. Aber auch hdhere Mieten als urspringlich geplant
konnen zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit nicht ausge-
schlossen werden.

Das Land Berlin hat mittlerweile den sogenannten Mieten-
deckel umgesetzt. Far Neuvertrags- und Bestandsmieten
gelten dauerhaft regulierte Miethdchstgrenzen. Gerade fur
Genossenschaften, die traditionell eine auBerst konservative
Mietenpolitik betreiben und gleichsam mietendeckelnd am
Markt auftreten, ist das dauerhafte Einfrieren von Mieten
betriebswirtschaftlich negativ zu bewerten. Bislang gibt es in
Nordrhein-Westfalen keine Signale daflr, dass die Landes-
regierung einen Mietendeckel in Betracht zieht.

Wir beobachten sehr genau die bundesweiten Diskussionen
zur Umlagefahigkeit der Grundsteuer und den moglichen
Berechnungsmodellen. Im Geschéaftsjahr 2019/2020 fielen bei
der WOGEDO rund 705 T€ Grundsteuer an. Ein Wegfall der
Umlagefahigkeit hatte fur die WOGEDO, bis zur vollstandigen

Wirkung entsprechender KompensationsmaBnahmen, kurz-
bis mittelfristig negative wirtschaftliche Auswirkungen.

Ebenfalls beobachten wir die Diskussionen Uber die im Raum
stehende Novellierung des Telekommunikationsgesetzes. Sie
soll mit einer Anderung der Betriebskostenverordnung ver-
bunden werden. Im Gesprach ist eine Begrenzung bzw. Kom-
plettaufhebung der Umlagefahigkeit von TV-Kabelgebuhren.
Hintergrund der AnpassungsUberlegungen des Bundeswirt-
schaftsministeriums ist im Wesentlichen die vermeintliche
Starkung der Verbraucherrechte. Sammelvertrage zwischen
Wohnungsunternehmen und Kabelanbietern sollen Einzelver-
trdgen zwischen Mieter*innen und Kabelanbietern weichen.
Dem gegenUber steht die Sorge der Immobilienwirtschaft,
dass der Breitbandausbau aufgrund eines zu hohen Investiti-
onsrisikos bzw. einer zu geringen Planungssicherheit ins
Stocken gerat. AuBerdem wird beflrchtet, dass sich die
TV-Gebuhren fur die Mieter*innen deutlich erhéhen werden.
Die WOGEDO hat mit TV-Kabelfernseh-Anbietern langfristige
Versorgungsvertrage mit einem Gesamtvolumen von rund
264 T€ im Jahr geschlossen. Ein Wegfall der Umlagefahigkeit
hatte bis zum Auslaufen dieser Vertrage entsprechend negati-
ve wirtschaftliche Folgen.

Die Zinsen fur Baudarlehen sind weiterhin relativ konstant und
liegen nach wie vor auf einem niedrigen Niveau. Dieses be-
gunstigt die Investitionsmoglichkeiten in unseren Bestand und
verbessert unsere Ertragslage. Kurzfristig erwarten wir keine
wesentlichen Zinssteigerungen. Durch ein aktives Beleihungs-
und Darlehensmanagement werden zukilnftige Darlehens-
prolongationen Gberwacht und gegebenenfalls Uber Forward-
Darlehen abgesichert. Die Laufzeiten der Darlehen sind lang-
fristig ausgerichtet.

Das vom Vorstand eingerichtete Risikomanagementsystem,
bei dem in verschiedenen Beobachtungsfeldern Risiko-
bewertungen flr die ermittelten Risikoindikatoren durch-
gefUhrt werden, unterstitzt bei der Verhinderung nachteiliger
Entwicklungen. Dieses Fruhwarnsystem, erganzt durch
eine regelmaBig durchgefuhrte 10-Jahres-Langfristplanung,
gewahrleistet die rechtzeitige Identifizierung von Chancen
und Risiken der Unternehmensentwicklung und erméglicht
die Einleitung wirksamer MaBnahmen.

Mit Ausnahme der pandemiebedingten Risiken fallt die
Chancen- und Risikobeurteilung der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage im Vergleich zum Vorjahr grundsatzlich unveran-
dert aus. Sowoh! die makro- als auch mikrodkonomischen
Kennzahlen bilden eine positive Ausgangslage.
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Die Landeshauptstadt Dusseldorf wachst rasant. Angesichts des hohen Bedarfs investiert die WOGEDO weiter in die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum.

11. Voraussichtliche Entwicklungen _

Trotz der Corona-Pandemie sind die wohnungswirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen - gerade in einer boomenden
Stadt wie Dusseldorf - sehr glinstig. Wir werden diese weiter-
hin dazu nutzen, schwerpunktmaBig im Bereich der Bestands-
pflege und -entwicklung zu agieren. Die Erhéhung der
Attraktivitat und Zukunftsfahigkeit unserer Quartiere steht
dabei im Vordergrund. Fur die Bestandspflege liegen unsere
Ausgaben seit Jahren auf einem hohen Niveau. Dieses Niveau
erhdhen wir durch unser Zusatzprogramm der ,Garantierten
Bestandspflege® noch einmal deutlich. Im Bereich der
Bestandsentwicklung liegt der Fokus auf dem Bestandsersatz
und Neubau.

Fur das Geschaftsjahr 2020/2021 weist der Wirtschaftsplan ei-
nen Uberschuss in Hohe von 1.890 T€ aus. Der Planung haben
wir die Annahmen zugrunde gelegt, dass sich die Vermietungs-
situation und die Kosten ahnlich wie im Vorjahr entwickeln.

GroBRere negative Folgen aus der Corona-Pandemie erwarten
wir fUr uns nicht. Der Rickbau des Altbestandes fur unser Be-
standsersatzprojekt ,Die Passage” fluhrt in den kommenden
beiden Geschaftsjahren zu einem erhdhten auBerordentlichen
Aufwand. Die finanziellen Auswirkungen des Neubauprojekts
LSchlosser-Areal” sowie der ersten MaBnahmen aus unserem
Programm , Garantierte Bestandspflege” wurden entsprechend
berucksichtigt. Die voraussichtliche Entwicklung der WOGEDO
beurteilen wir positiv.

Dusseldorf, den 9. Februar 2021

Der Vorstand
Dirk Mowinski Andreas Vondran



Jahresbilanz:
Bereit fur die Zukunft

Friiher waren die Menschen auf einfache Werkzeuge angewiesen. Heute stehen uns moderne Instrumente zur Verfiigung
und die Digitalisierung wurde durch die Corona-Pandemie noch einmal stark beschleunigt. Die WOGEDO setzt auf ein intel-
ligentes Zusammenspiel aus persénlichem Kontakt, funktionierender Organisation und technologischen Losungen. Unsere
Unternehmenskennzahlen sind der beste Beweis, dass das hervorragend funktioniert und wir bereit fiir die Zukunft sind.
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Jahresabschluss

Bilanz bis zum 30.09.2020

AKTIVA PASSIVA

Geschéftsjahr Vorjahr Geschéftsjahr Vorjahr

A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital

. Immaterielle Vermdégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen

55.662,00 €

67.622,00 €

55.662,00 €

67.622,00 €

Il. Sachanlagen

1. Grundstucke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

162.395.005,75 €

163.517.641,00 €

2. Grundsttcke mit Geschafts- und anderen Bauten

435.147,72 €

496.998,72 €

3. Grundstucke ohne Bauten

1.176.967,51 €

3.003.594,67 €

4. Grundsttcke mit Erbbaurechten Dritter
sowie Bauten auf fremden Grundstucken

894,02 € 894,02 €
5. Maschinen 13.047,83 € 10.046,34 €
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 205.165,04 € 230.736,30 €
7. Anlagen im Bau 5.453.743,21 € 1.719,88 €
8. Bauvorbereitungskosten 2.004.014,63 € 1.045.014,56 €
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 € 0,00 €
171.683.985,71 € 168.306.645,49 €
11l. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 7.251,00 € 7.251,00 €
2. Andere Finanzanlagen 2.080,49 € 2.080,49 €
9.331,49 € 9.331,49 €
Anlagevermdgen insgesamt 171.748.979,20 € 168.383.598,98 €
. Umlaufvermdgen
I. Vorréte
Unfertige Leistungen 6.628.896,00 € 6.585.967,38 €
6.628.896,00 € 6.585.967,38 €
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 90.170,05 € 111.226,62 €
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 16.111,61 € 14.039,27 €
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 36.998,10 € 39.626,87 €
4. Sonstige Vermogensgegenstande 956.759,44 € 999.802,89 €

1.100.039,20 €

1.164.695,65 €

11l. Flissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

9.063.012,00 €

11.750.521,15€

Umlaufvermdgen insgesamt

16.791.947,20 €

19.501.184,18 €

. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

35.415,81€

60.163,23 €

Bilanzsumme

188.576.342,21 €

187.944.946,39 €

I. Geschéftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

564.918,87 €

478.987,16 €

2. der verbleibenden Mitglieder

28.414.570,35 €

28.663.822,34 €

3. aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 6.340,39 €
(Vorjahr:10.080,68 €)

34.359,90 €

75.746,75 €

29.013.849,12 €

29.218.556,25 €

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 456.000,00 €
(Vorjahr: 402.000,00 €)

9.562.927,66 €

9.106.927,66 €

2. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 2.968.189,93 €
(Vorjahr: 2.466.216,51 €)

54.385.216,10 €

51.417.026,17 €

63.948.143,76 €

60.523.953,83 €

lll. Bilanzgewinn

1. Jahresuberschuss

4.554.217,48 €

4.012.009,13 €

2. Einstellungen in Ergebnisricklagen

3.424.189,93 €

2.868.216,51 €

1.130.027,55 €

1.143.792,62 €

Eigenkapital insgesamt

94.092.020,43 €

90.886.302,70 €

. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fur Pensionen

6.805.851,00 €

6.376.961,00 €

2. Sonstige Ruckstellungen

1.243.130,22 €

1.009.310,08 €

8.048.981,22 €

7.386.271,08 €

. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

1.333.373,19€

1.501.263,77 €

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 76.023.717,33 € 78.901.685,05 €
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 737.740,75 € 776.206,98 €
3. Erhaltene Anzahlungen 7.447.907,37 € 7.567.586,86 €
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 211.956,46 € 228.551,93 €
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 289.651,11 € 267.286,16 €
6
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. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 43.355,37 €
(Vorjahr: 82.559,05 €)

200.239,83 €

229.546,53 €

86.244.586,04 €

89.472.127,28 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten

190.754,52 €

200.245,33 €

Bilanzsumme

188.576.342,21 €

187.944.946,39 €




Gewinn- und Verlustrechnung

fir die Zeit vom 01.10.2019 bis 30.09.2020

Geschéftsjahr Vorjahr
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 28.800.842,56 € 28.680.265,41 €
b) aus Betreuungstatigkeit 4,219,87 € 4,131,38€
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 49.924,40 € 42.723,15 €

28.854.986,83 €

28.727.119,94 €

2. Erhéhung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes

an unfertigen Leistungen 42.928,62 € -65.598,68 €
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 563.700,00 € 459.500,00 €
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.055.712,36 € 758.075,38 €

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

13.075.021,49 €

13.012.316,28 €

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

40.679,19 €

41.519,42 €

13.115.700,68 €

13.053.835,70 €

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

2.450.790,29 €

2.450.157,27 €

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und Unterstutzung

davon fur Altersversorgung: 673.909,76 € (Vorjahr: 685.192,46 €)

1.100.210,20 €

1.133.294,77 €

3.551.000,49 €

3.583.452,04 €

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 5175.254,50 € 452089112 €
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.409.631,04 € 1.990.195,34 €
9. Ertradge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
und anderen Finanzanlagen 0,00 € 22,75 €
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 111,59 € 155,07 €
111,59 € 177,82 €
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus der Abzinsung: 158.023,00 € (Vorjahr: 173.224,00 €) 2.004.082,36 € 2.015.307,27 €
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,31€ -0,31€
13. Ergebnis nach Steuern 5.261.770,64 € 4.715.593,30 €
14. Sonstige Steuern 707.553,16 € 703.584,17 €
15. Jahresiiberschuss 4,554.217,48 € 4.012.009,13 €
16. Einstellungen in Ergebnisricklagen 3.424.189,93 € 2.868.216,51 €
17. Bilanzgewinn 1.130.027,55 € 1.143.792,62 €

Anhang

1. Allgemeine Angaben

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

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

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

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

2. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

2.1 Anlagevermdgen

a) Immaterielle Vermoégensgegenstdnde

Unter den immateriellen Vermdgensgegenstanden werden
die Anschaffungskosten fur Anwendungssoftware ausgewie-
sen. Der planmaRigen Abschreibung liegt eine Nutzungsdauer
von 3 bzw. 10 Jahren zugrunde.

b) Sachanlagen

Das Sachanlagevermogen ist mit den Anschaffungs- und
Herstellungskosten bewertet, die sich durch planmaBige
lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen
wirtschaftlichen Nutzungsdauer vermindern. Bei zum Abriss
vorgesehenen Gebauden werden auBerplanmaBige Abschrei-
bungen bis auf einen Erinnerungswert vorgenommen.

FUr Sachanlagenzugange sind als Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten Fremdkosten sowie Kosten fir eigene Architekten-
und technische Leistungen bis zur Hohe der anteiligen Gebthren
nach HOAI (abzuglich 10 %) angesetzt. Zinsen fur Fremdkapital
wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.
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Die planmaRigen Abschreibungen auf Wohngebdude wurden
auf der Grundlage einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
linear ermittelt. NeubaumaBnahmen werden auf 50 Jahre linear
abgeschrieben.

Bei Modernisierungsmafnahmen erfolgen die Abschreibungen
in Anlehnung an die steuerrechtlichen Vorschriften mit 2 % jahr-
lich, sofern die handelsrechtlichen Abschreibungssatze nicht
den tatsachlichen Werteverzehr aufgrund der bestehenden
Restnutzungsdauern widerspiegeln.

Bei Erbbaugrundstticken werden fir die Wohnbauten 70 Jahre
Nutzungsdauer angesetzt. Aktivierte Modernisierungskosten
werden generell nach MaBgabe der buchmaBigen Restnut-
zungsdauer abgeschrieben.

Bei Grundsticken mit Geschafts- und anderen Bauten wurden
die Abschreibungen planmaBig vorgenommen. Dabei wird von
einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren fur das Verwal-
tungsgebdude und von 25 Jahren flr Garagen ausgegangen.
Maschinen werden mit Satzen zwischen 10 und 20 % jahrlich
linear abgeschrieben. Betriebs- und Geschaftsausstattung wird
mit 5 bis 33,33 % jahrlich linear abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsguter im Wert von 150 € bis 1.000 € zuzUglich
Umsatzsteuer werden im Zugangsjahr in einem Sammelposten
erfasst und mit jahrlich 20 % abgeschrieben.

c) Finanzanlagen

Die anderen Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten
bewertet. Die Beteiligung an der WRW Wohnungswirtschaft-
liche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH i.L. ist mit dem Erin-
nerungswert von 1€ bewertet. Bei der Beteiligung an der EBZ
Service GmbH wurde im Vorjahr eine Zuschreibung in Hohe von
7.250 € auf die urspringlichen Anschaffungskosten (12.782,30 €)
vorgenommen, da die Grinde fUr eine Wertminderung nicht
mehr vorlagen und auch aktuell nicht vorliegen.

2.2 Umlaufvermdgen

a) Unfertige Leistungen

Unter dieser Position werden die mit den Mietern noch nicht
abgerechneten umlagefahigen Betriebskosten ohne Umlage-
ausfallwagnis sowie weitere abzurechnende Bewirtschaf-
tungskosten ausgewiesen.

b) Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden
zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken wurde durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen. Samtliche Wertberichtigun-
gen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzposten abgesetzt.



2.3 Riickstellungen

a) Riickstellungen fiir Pensionen

Die Pensionsrickstellungen sind aufgrund eines versicherungs-
mathematischen Gutachtens nach dem modifizierten Teilwert-
verfahren unter Bertcksichtigung von zukUnftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen ermittelt worden. Dabei wurden die Richt-
tafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck mit einem Abzinsungs-
satz von 2,47 % zum 30. September 2020 (30. September 2019:
Zinssatz 2,90 %) bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren zugrunde gelegt. Der Rententrend wurde mit 1,20 %,
der Gehaltstrend mit 1,50 % angesetzt. Der Unterschiedsbetrag
zwischen dem Ansatz der Rickstellung nach MaBgabe des
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den vergangenen 10
Jahren zu 7 Jahren gemaR § 253 Abs. 6 HGB betragt 665 T€.

b) Sonstige Riickstellungen

Die Ruckstellungen wurden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB fur
ungewisse Verbindlichkeiten gebildet. Den Ruckstellungen fur
unterlassene Aufwendungen flr Instandhaltung, die wahrend
des ersten bis dritten Monats nach dem Bilanzstichtag nachge-
holt werden, wurden 514 T€ zugefihrt. Die Ruckstellungen wur-
den in Hohe des nach verndnftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt. Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatz abgezinst.

2.4 Verbindlichkeiten
Sie sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

2.5 Rechnungsabgrenzungsposten

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

2.6 Latente Steuern

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

3. Erliuterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

3.1 Bilanz

a) Unter Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten
werden das Verwaltungsgebaude, Gewerbe- und Garagen-
bauten, soweit sie nicht zu den Grundsticken mit Wohn-
bauten gehoren, ausgewiesen. Hierin sind 246 Garagen
und Einstellplatze sowie 1 Gewerbeeinheit enthalten.

bl) Bei den Grundstlcken ohne Bauten handelt es sich im
Wesentlichen um die Kaufpreiszahlungen und die Anschaf-
fungsnebenkosten flr das Grundstick WA 2 des Bauvor-
habens Schldsser-Areal, deren Ubergang von Nutzen und
Lasten im vorangegangenen Wirtschaftsjahr erfolgte.

b2) Beiden Bauten auf fremden Grundstticken handelt es sich um
den Anteil an einer Tiefgarage mit 41 Einstellplatzen (1,00 €).

b3) Unter dem Posten Anlagen im Bau werden die Kaufpreis-
zahlung und die Anschaffungsnebenkosten fir das Bau-
feld WA 3 des Bauvorhabens Schldsser-Areal einerseits
sowie die kumulierten aktivierten Ausgaben der BaumaR-
nahme andererseits ausgewiesen.

b4) Bei den Bauvorbereitungskosten handelt es sich um die
bislang angefallenen aktivierten Ausgaben der Bauvorha-
ben ,Schlésser-Areal Baufeld WA 2“ und ,Die Passage®”.

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

d) Bei den anderen Finanzanlagen sind Geschaftsguthaben
bei der Miinchener Hypothekenbank eG und der Chemnit-
zer Siedlungsgemeinschaft eG ausgewiesen.

e) Als unfertige Leistungen werden 6.628.896,00 € noch
nicht abgerechnete Betriebs- bzw. Bewirtschaftungs-
kosten ausgewiesen.

f)  Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:
siehe Tabelle 1.

g) Inden sonstigen Vermdgensgegenstanden sind keine Betra-
ge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

h) Die flussigen Mittel bestehen Uberwiegend aus Guthaben bei
Kreditinstituten auf laufenden Konten einschlieBlich Tages-
und Festgeldanlagen. Bei den Guthaben bei Kreditinstituten
sind Mietsicherheiten in Hohe von 24.765,86 € enthalten, die
unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen
sind, sowie erhaltene Zahlungen in Héhe von 269.664,33 €
fUr die Instandhaltungsricklage einer Eigentlimergemein-
schaft, die unter Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
erfasst sind. Von dem per 30. September 2020 ermittelten
Gesamtbetrag der flissigen Mittel in Hohe von 9.063.012,00 €
ist der Betrag von EUR 1054.07890 zugunsten der
Bauwens Construction GmbH und Co. KG aus dem General-
unternehmervertrag des Bauvorhabens ,Schldsser-Areal
Realteil B*, bei der Stadtsparkasse Dusseldorf verpfandet.

i) Beiden aktiven Rechnungsabgrenzungsposten handelt es sich
im Wesentlichen um EDV-Kosten und Versicherungsbeitrage.

) In die gesetzliche Rucklage wurde aus dem Jahrestber-
schuss ein Betrag in Hohe von 456.000,00 € eingestellt.

k) Die Pensionsrickstellungen haben sich um 428.890,00 €
erhoht.

[)  Sonstige Ruckstellungen: siehe Tabelle 2.

m) In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.
Siehe Tabelle 3.

Tabelle 1: Forderungen
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insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
Geschaftsjahr Vorjahr
aus Vermietung 90.170,05 € 336,72 € 816,72 €
aus Betreuungstatigkeit 16.111,61 € 0,00 € 0,00 €
aus anderen Lieferungen und Leistungen 36.998,10 € 11.761,89 € 9.562,40 €
Sonstige Vermogensgegenstande 956.759,44 € 0,00 € 0,00 €
1.100.039,20 € 12.098,61€ 10.379,12 €
Tabelle 2: Sonstige Riickstellungen
Ruckstellungen fur
Unterlassene Instandhaltung (1-3 Monate) 514 T€
Ungewissen Verbindlichkeiten (in Zusammenhang mit Grundsttcken) 407 T€
Sonderzahlungen an Arbeitnehmer*innen, Urlaubsanspruch und Jubildumszahlungen 140 T€
Jahresabschluss-, Priufungs- und Steuerberatungskosten sowie Geschaftsbericht 120 T€
Berufsgenossenschaftsbeitrage 16 T€
Pensionssicherungsverein a.G. 16 T€
Altersteilzeit 20T€
Versicherungsschaden (Instandhaltung) 10TE
1.243T€
Tabelle 3: Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich per
30. September 2020 wie folgt dar:
insgesamt davon
1-5 Jahre Art der
Vorjahreszahlen in Klammern unter 1 Jahr i tiber 5 Jahre gesichert i
Restlaufzeit Sicherung
Verbindlichkeiten gegentber 76.023.717,33€ | 2.959.490,80€ 15.176.922,55€ 57.887.303,98€  76.023.717,33 € Grundofandrecht
Kreditinstituten (78.901.685,05€) | (3.624.037,15€) (11.921.512,04€)  (63.356.135,86 €) (78.901.685,05 €) rundprandrec
Verbindlichkeiten gegentber 737.740,75 € 39.274,01 € 165.518,31 € 532.948,43 € 737.740,75 € Grundbfandrecht
anderen Kreditgebern (776.206,98 €) (38.466,23 €) (162.114,03€) (575.626,72 €) (776.206,98¢)  >rundprandrec
Erhaltene Anzahl 7.447907,37 €| 7.447.907,37 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
rhaitene Anzahiungen (7.567.586,86 €) |  (7.567.586,86 €) (0,00€) (0,00€) (0,00€)
Verbindlichkeit Vermiet 211.956,46 € 188.390,60 € 23.565,86 € 0,00 € 0,00 €
erbindlichkerten aus vermietung (228.551,93 €) (210.586,77 €) (17.965,16 €) (0,00€) (0,00€)
Verbindlichkeiten 289.651,11 € 19.986,78 € 269.664,33 € 0,00 € 0,00 €
aus Betreuungstatigkeit (267.286,16 €) (21.556,84 €) (245.729,32€) (0,00€) (0,00€)
Verbindlichkeiten aus 1.333.373,19€ | 1.333.373,19€ 0,00 € 0,00 € 484.244,29 € verpfandet
Lieferungen und Leistungen (1.501.263,77€) |  (1.481.683,93 €) (19.579,84 €) (0,00€) (0,00€)
Sonstige Verbindlichkeit 200.239,83 € 200.239,83 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
onstige verbinalichkeiten (229.546,53 €) (229.546,53 €) (0,00€) (0,00€) (0,00€)

Gesamtbetrag
(Vorjahr)

86.244.586,04 €
(89.472.127,28 €)

12.188.662,58 €

(13.173.464,31€)

15.635.671,05€ 58.420.252,41 €
(12.366.900,39 €)

(63.931.762,58 €)

77.245.702,37 €
(79.677.892,03 €)
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Tabelle 4: Anlagenspiegel per 30.09.2020

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Zuschreibungen  Ab-u. Zuschreibungen

AK/HK des auf Abgange des des
(historisch) Zugénge Abginge Umbuchungen AK/HK kumuliert zum Geschéftsjahres Geschéftsjahres Geschéftsjahres kumuliert zum Buchwerte zum Buchwerte zum
01.10.2019 2019/2020 2019/2020 2019/2020 30.09.2020 01.10.2019 2019/2020 2019/2020 2019/2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2019
Immaterielle
Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software und Lizenzen 864.123,24 € 5.194,35 € 124.636,09 € 0,00 € 744.681,50 € 796.501,24 € 17.150,35 € 124.632,09 € 0,00€ 689.019,50 € 55.662,00 € 67.622,00 €
864.123,24 € 5.194,35€ 124.636,09 € 0,00 € 744.681,50 € 796.501,24 € 17.150,35 € 124.632,09 € 0,00 € 689.019,50 € 55.662,00 € 67.622,00 €
Sachanlagen
Grundsttcke und
grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 266.873.842,01 € 3.905.484,47 € 105.617,70 € 1.719,88 € 270.675.428,66 € 103.356.201,01 € 4.986.774,62 € 62.552,72 € 0,00€ 108.280.422,91 € 162.395.005,75 € 163.517.641,00 €
Grundsttcke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 4.359.067,65 € 36.018,10 € 0,00 € 0,00 € 4.395.085,75 € 3.862.068,93 € 97.869,10 € 0,00€ 0,00€ 3.959.938,03 € 435.147,72 € 496.998,72 €
Grundsttcke ohne Bauten 3.031.905,14 € 1.715,43 € 0,00 € -1.828.342,59 € 1.205.277,98 € 28.310,47 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 28.310,47 € 1.176.967,51 € 3.003.594,67 €
Grundsttcke mit
Erbbaurechten Dritter
sowie Bauten auf
fremden Grundsttcken 115.806,38 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 115.806,38 € 114.912,36 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 114.912,36 € 894,02 € 894,02 €
Maschinen 208.438,43 € 4.480,00 € 5.723,41 € 0,00 € 207.195,02 € 198.392,09 € 1.478,00€ 5.722,90€ 0,00 € 194.147,19 € 13.047,83 € 10.046,34 €
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 989.020,01 € 47.334,68 € 97.477,65 € 0,00 € 938.877,04 € 758.283,71 € 71.982,43 € 96.554,14 € 0,00 € 733.712,00 € 205.165,04 € 230.736,30 €
Anlagen im Bau 1.719,88 € 3.008.615,79 € 0,00 € 2.443.407,54 € 5.453.743,21 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 5.453.743,21 € 1.719,88 €
Bauvorbereitungskosten 1.045.014,56 € 1.575.784,90 € 0,00€ -616.784,83 € 2.004.014,63 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 2.004.014,63 € 1.045.014,56 €
Geleistete Anzahlungen 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 €
276.624.814,06 € 8.579.433,37 € 208.818,76 € 0,00 € 284.995.428,67 € 108.318.168,57 € 5.158.104,15 € 164.829,76 € 0,00 € 113.311.442,96 € 171.683.985,71 € 168.306.645,49 €
Finanzanlagen
Beteiligungen 15.338,76 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 15.338,76 € 8.087,76 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 8.087,76 € 7.251,00 € 7.251,00€
Sonstige Ausleihungen 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€
Andere Finanzanlagen 2.080,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 2.080,49 € 0,00 € 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 € 0,00 € 8.087,76 9.331,49 € 9.331,49 €
Anlagevermégen insgesamt 277.506.356,55 € 8.584.627,72 € 333.454,85 € 0,00 € 285.757.529,42 € 109.122.757,57 € 5.175.254,50 € 289.461,85 € 0,00 € 114.008.550,22 € 171.748.979,20 € 168.383.598,98 €




3.2 Gewinn- und Verlustrechnung

Tabelle 1: Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung

Sollmieten 22.025T¢€
Ertrage aus Umlagen 6.990 T€
Gebuhren und Zuschusse 40 TE
Erlésschmalerungen -254T€
28.801T€

Tabelle 2: Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Betriebskosten 6.424 T€
Instandhaltungskosten 5.729 T€
Zufthrung zur Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung 514 T€
Andere Aufwendungen 408 T€
13.075T€

a)
b)

9
)

e)

f)

9

o

a)

b)

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung: siehe Tabelle 1.
In den sonstigen betrieblichen Ertrégen von 1.056 T€ sind
Ertrage aus Anlageabgangen in Hohe von 435 T€ enthalten.

Aufwendungen fUr die Hausbewirtschaftung: siehe Tabelle 2.
In den Abschreibungen sind auBerplanmaRige Abschreibun-
gen in Hohe von 688 T€ enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 1.410 T€ be-
inhalten sachliche Aufwendungen in Hohe von 1197 T€.

Im Zinsaufwand sind die Kosten aus der Abzinsung von
Ruckstellungen in Hohe von 158 T€ enthalten.

In den sonstigen Steuern sind Grundsteuern in Hohe von 705
T€ enthalten.

Sonstige Angaben

Es bestehen keine aus der Bilanz nicht ersichtlichen
Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§ 251, 268 Abs. 7 HGB.
Aus dem Generalunternehmervertrag mit der Bauwens
Constructions GmbH und Co. KG besteht bezuglich des
Bauvorhabens ,Schldsser-Areal Baufeld WA 3 eine sonsti-
ge finanzielle Verpflichtung in Héhe der vereinbarten Vergu-
tung von 10.540.788,89 € sowie bezlglich des zweiten
Baufeldes WA 2 eine sonstige finanzielle Verpflichtung in
Hohe der vereinbarten Verpflichtung von 6.273.481,33 €.
Zum Bilanzstichtag wurden bereits Zahlungen in Hohe von
insgesamt 2.482.464,47 € geleistet. Weitere finanzielle
Verpflichtungen, die fUr die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind, waren am Bilanzstichtag nicht vorhanden.

9]

d)

e)
f)

)

h

Nachtragsbericht: Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind
keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.
Die Anzahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer*innen betrug: siehe Tabelle 3.
Mitgliederbewegungen: siche Tabelle 4.

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen Mit-
glieder des Vorstandes oder Mitglieder des Aufsichtsrates.
Zustandiger Priufungsverband

Verband der Wohnungs- und

Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf

Mitglieder des Vorstandes

Dirk Mowinski, Dipl.-Kaufmann (FH)

Andreas Vondran, Immobilienfachwirt

Mitglieder des Aufsichtsrates

Heribert Schiefer, Dipl.-Verwaltungswirt, Vorsitzender
Helga Leibauer, Bankkauffrau, stellvertretende Vorsitzende
Jirgen Aust, Kanzleimanager

Annegret Buch, Schulleiterin OStD i. E.

Monika Diiker, Dipl.-Sozialpadagogin

Prof. Andreas Krys, Dipl.-Ing. Architekt

Thomas Schliter, Rechtsanwalt

Manfred SchiiBler, staatlich geprufter Techniker und
technischer Betriebswirt im Ruhestand

Hans-Jochem Witzke, Dipl.-Betriebswirt
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Tabelle 3: Anzahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer*innen

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannisch 19 6
Technisch 7 0
26 6

AuBerdem wurden zwei Auszubildende beschéaftigt.

Tabelle 4: Mitgliederbewegungen

Mitglieder Anteile
01.10.2019 10.220 115.824
Zugang 156 1.763
Abgang 284 2.826
30.09.2020 10.092 114.761

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschéaftsjahr um 249.251,99 € vermindert.

j)  Gewinnverwendungsvorschlag:

Das Geschaftsjahr schliet mit einem Jahrestberschuss in
Hohe von 4.554.217,48 €. Der Vorstand hat neben der
satzungsgemalBen Zuflhrung zur gesetzlichen Rucklage in
Hoéhe von 456.000,00 € mit Zustimmung des Aufsichts-
rates beschlossen, vom JahresUberschuss einen Betrag
von 2.968.189,93 € im Rahmen der Vorwegzuweisung in
die anderen Ergebnisricklagen einzustellen.

Dusseldorf, den 9. Februar 2021

Der Vorstand

Dirk Mowinski Andreas Vondran

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahres-
abschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorge-

schlagen.

Zudem wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanz-
gewinn in Héhe von 1130.027,55 € an die Mitglieder mit 4 %

Dividende auszuschutten.




Zusammengefasstes Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer Prifung wie folgt zusammen:

Unsere Prufung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fuhrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prufen. Zur
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir den
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebericht
einbezogen.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder
(Forderzweck) vorrangig durch eine gute, sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirt-
schaftung des eigenen Wohnungsbestands, der Gewerbe-
einheiten und sonstigen Einrichtungen. Am Bilanzstichtag
wurden 525 Hauser mit 4.449 Wohnungen, 31 gewerblichen
Einheiten und sonstigen Einrichtungen sowie 2123 Garagen/
Tiefgaragenplatze bewirtschaftet.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt, dass die
Genossenschaft mit ihrer im Prufungszeitraum ausgelbten
Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaBigen Forderzweck ge-
geniber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die BuchfUhrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften.
Der Jahresabschluss zum 30. September 2020 wurde
ordnungsgemal aus den Blchern der Genossenschaft entwi-
ckelt. Er entspricht den gesetzlichen Vorschriften sowie den
erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet
wurde und der Jahresabschluss insgesamt, d. h. im Zusam-
menwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
Anhang, unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht & 289 HGB und steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss und den bei unserer Prufung ge-
wonnenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt insgesamt

eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Genossenschaft
und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermodgens- und Finanzlage der Genossenschaft ist
geordnet.

Das Geschaftsjahr 2019/2020 schlieBt mit einem Jahresutber-
schuss von T€ 4.554. Das Ergebnis resultiert Uberwiegend aus
dem Hausbewirtschaftungsbereich.

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

Dusseldorf, 9. Februar 2021

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

Dr. Ranker Linke
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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