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AUF EINEN BLICK

Indikator Einheit 2023 2024 Verdnderung
Mitglieder VSWG

Mitglieder gesamt Anzahl 241 235 -6
davon: Wohnungsgenossenschaften Anzahl 202 199 -3
davon: sonstige Rechtsformen Anzahl 2 2 0
davon: Gastmitglieder Anzahl 37 34 -3
Wohnungsbestand

Anzahl der Wohneinheiten WE 294.583 294.091 -492
Neubau WE 286 195 -91
Rickbau bzw. Teilrtickbau WE 545 464 -81
Bilanzsumme und Umsatzerlose

Bilanzsumme Mrd. EUR 9,8 9,8 0,0 %
Umsatzerldse Mrd. EUR 1,47 1,51 +2,7 %
Beschiftigte und Auszubildende

Beschaftigte insgesamt Personen 2.535 2.510 -25
davon: kaufmannische Mitarbeiter Personen 1.703 1.662 -41
davon: Hausmeister/Handwerker etc. Personen 590 611 +21
davon: hauptamtliche Vorstande Personen 242 237 -5
Ehrenamtliche Vorstande Personen 301 300 -1
Auszubildende/Studierende Personen 107 120 +13
Investitionen

Gesamtinvestitionen Mio. EUR 600,3 611,3 +1,8 %
davon: Neubau Mio. EUR 63,1 45,7 -27,6 %
davon: Instandhaltung/-setzung Mio. EUR 344.,4 370,7 +7,6 %
davon: Modernisierung Mio. EUR 192,8 194,9 +1,1 %
Vermietungssituation

Leerstandsquote % 8,4 8,3 -0,1 %
Leerstehende Wohneinheiten Anzahl 24.735 24.316 -419
Nutzungsgebiihren und Betriebskosten

Nettokaltmiete Wohnungsbestand EUR/QM 5,44 5,62 3,2 %
.Kalte” Betriebskosten EUR/QM 1,43 1,49 4,3 %
. Warme" Betriebskosten EUR/QM 1,49 1,54 3.2 %
Geschaftsklimaindex Punkte 4,5 -3,2 -7,7
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UBERBLICK

Die sachsischen Wohnungsgenossenschaften sind aufgrund
ihres hohen Marktanteils ein bedeutender Faktor des sach-
sischen Wohnungsmarktes und stellen Wohnraum fur rund
500.000 Menschen bereit. Ihr selbstverwalteter Wohnungs-
bestand umfasst 294.091 Wohneinheiten (WE), was 21,4 %
aller Mietwohnungen in Sachsen entspricht.

Insgesamt verfligen die sachsischen Wohnungsgenossen-
schaften Uber eine Bilanzsumme von rund 9,8 Mrd. Euro
(Vorjahr: 9,8 Mrd. Euro). Mit Umsatzerlésen in Hohe von
1,51 Mrd. Euro (Vorjahr: 1,47 Mrd. Euro) erwirtschaften sie
einen Anteil von 1,0 % am sachsischen Bruttoinlandsprodukt
(156,0 Mrd. Euro?).

Die sachsischen Wohnungsgenossenschaften beschaftigen
2.510 Mitarbeiter sowie 120 Auszubildende und Studie-
rende und sichern Auftrage sowie Arbeitsplatze in vielen
weiteren, die Wohnungswirtschaft flankierenden Branchen.

Die Investitionen der sachsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten haben sich im Geschaftsjahr 2024 auf insgesamt 611 Mio.
Euro (Vorjahr: 600 Mio. Euro) summiert. Dies entspricht einem
Anstieg von 11 Mio. Euro bzw. 1,8 % gegentber 2023. Die
Baupreise steigen zwar deutlich langsamer als in den Jahren
davor, haben sich aber im Jahr 2024 in Sachsen gleichwohl um
3,3 % (Wohngebaude) bzw. 3,7 % (Instandhaltung) erhoht.
Somit lasst sich erkennen, dass die hoheren Investitionen
real zu leicht geringeren Bauleistungen gefthrt haben. Der
Schwerpunkt der Investitionen liegt auf der Instandhaltung
(370 Mio. Euro) und der Modernisierung (195 Mio. Euro).
Der Neubau bleibt aufgrund der schwierigen Rahmenbe-
dingungen weiterhin auf niedrigem Niveau (46 Mio. Euro).

Der Leerstand in den sachsischen Wohnungsgenossen-
schaften betragt zum 31.12.2024 insgesamt 24.316 Woh-
nungen (Vorjahr: 25.735 WE). Damit ist der Leerstand im
Jahr 2024 um 419 WE zurickgegangen. Prozentual ist die
Leerstandsquote von 8,4 % auf 8,3 % minimal zurlickge-
gangen. Der Ruckgang des Leerstands ist in erster Linie auf
RuckbaumaBnahmen (464 WE) sowie Stilllegungen (242 WE)
zurlckzuftihren. Rechnet man diese Faktoren heraus, ergibt

sich operativ ein Anstieg des Leerstands um knapp 300 WE.
Berticksichtigt man weiter, dass allein in den drei GroBstadten
der Leerstand um rund 470 WE zurlickgegangen ist, wird sehr
schnell deutlich, dass der landliche Raum weiterhin mit zum
Teil stark steigenden Leerstéanden verbunden ist. Insgesamt
ist die Leerstandssituation sehr unterschiedlich und reicht
von 2,4 % in Dresden bis 16,5 % im Landkreis Zwickau.

Die in sachsischen Wohnungsgenossenschaften gezahlte
Nutzungsgebihr (entspricht Nettokaltmiete) betrug im
Dezember 2024 durchschnittlich 5,62 Euro/m? Wohnflache.
Damit ist sie gegentber dem Vorjahr (5,44 Euro/m?) um
0,18 Euro oder 3,3 % pro m? Wohnflache gestiegen. Die
gestiegenen Mieten resultieren maBgeblich aus héheren
Neuvermietungsmieten, die aufgrund der langen Mietdauer
der gekundigten Wohnungen und der hohen Aufwendungen
fur eine zeitgemaBe Instandsetzung der Wohnung erfor-
derlich sind. Zum Teil sind die héheren Mieten auch Folge
von modernisierungsbedingten Mieterhdhungen nach BGB.
Weiterhin sind auch Wohnungsgenossenschaften gezwun-
gen, Kostensteigerungen in Form von Mieterhéhungen im
laufenden Mietverhaltnis weiterzugeben. Die Mieten sind
weiterhin regional unterschiedlich. So liegt die Nettokaltmiete
(Nutzungsgebuhr) im Vogtlandkreis derzeit bei nur 4,58 Euro/
m?, wahrend die durchschnittliche Nutzungsgebuhr in der
Landeshauptstadt Dresden bei 6,25 Euro/m? liegt.

Nach dem deutlichen Anstieg der ,kalten” und ,warmen”
Betriebskosten in den vergangenen Jahren hat sich die sog.
~Zweite Miete” im vergangenen Jahr nur leicht erhéht und ist
im Berichtsjahr auf insgesamt 3,04 Euro/m? (Vorjahr: 2,92 Euro/
m2) monatlich gestiegen. Dabei betragen die Kosten fir Heizung
und Warmwasser 1,54 Euro/m? (Vorjahr: 1,49 Euro/m?) und die
.kalten” Nebenkosten 1,49 Euro/m? (Vorjahr: 1,43 Euro/m?).

Bei den Heizkosten zeigt sich weiterhin ein sehr unter-
schiedliches Bild, das stark von der Lage, der Versorgungsart
und dem Erzeugermedium abhéngt. Wahrend einige wenige
Wohnungen immer noch fur weniger als 1 Euro/m? beheizt
werden kénnen, betragen die Kosten andernorts bereits bis
2,80 Euro/m? im Mittel. Auch wenn die Situation an den

1 Bestand vermieteter Wohnungen Freistaat Sachsen: 1.400.447 WE, Quelle: Zensus 2022, vgl. Regionaltabelle Wohnen unter: https://www.zensus2022.de/DE/

Ergebnisse-des-Zensus/_inhalt.html#_8ogbcozmf, abgerufen am 14.03.2025

2 Wert von 2023, vgl. Statistisches Landesamt, Kamenz: online abgerufen am 14.03.2025 unter: https:/Awww.statistik.sachsen.de/html/bruttoinlandsprodukt-

bruttowertschoepfung.html
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Energiemdrkten 2024 als beherrschbar bewertet werden kann,
sind die Wohnungsgenossenschaften weiterhin wachsam. Die
Dekarbonisierung der Warmeversorgung, geopolitische Risiken
sowie kontinuierlich steigende CO,-Preise werden kinftig
voraussichtlich zu weiter steigenden Warmepreisen fthren.

Die voraussichtlichen Mietausfalle im Jahr 2024 betragen
78,5 Mio. Euro (Vorjahr: 76,3 Mio. Euro). Im Verhaltnis zu den
Nettosollmieten betragt der durchschnittliche Mietausfall wie
im Vorjahr 6,7 %. Insgesamt 93,7 % der Mietausfalle (73,5
Mio. Euro) resultieren aus leerstandsbedingten Erldsschma-
lerungen. Bezogen auf die rund 24.735 leerstehenden WE
.kostet” eine leerstehende Wohnung rund 4.032 Euro pro
Jahr, die sich aus 3.022 Euro entgangener Miete und 1.010
Euro nicht umlagefahiger Betriebskosten ergeben.

Die bis zum 31.12.2024 aufgelaufenen Forderungen aus
der Vermietung (Mietschulden) betragen 9,0 Mio. Euro
und sind damit gegentber dem Vorjahr (8,9 Mio. Euro) um
0,1 Mio. Euro minimal gestiegen. Damit setzt sich der seit
dem Jahr 2022 gezeigte Trend erhohter Mietschulden fort.
Damals stiegen die Mietschulden vor allem aufgrund stark
steigender Betriebskosten um mehr als 1 Mio. Euro an. Ins-
gesamt sind die Mietschulden aber sehr tUberschaubar und
betragen nur rund 0,6 % der Umsatzerlose.

Im Jahr 2024 wurden bei den sachsischen Wohnungsgenos-
senschaften insgesamt 195 Wohnungen neu errichtet. Das
entspricht einem Ruckgang der Baufertigstellung um 91
WE. Damit bewegt sich der Neubau nun endgultig unterhalb
des stabilen ,Neubaukorridors” der Jahre 2015 bis 2021, der
zwischen 300 und 500 WE p. a. lag. Hintergriinde sind das
insgesamt sehr schlechte Bauumfeld aus starken Baukostenstei-
gerungen, deutlich hdhere Darlehenszinsen und nicht planbare
sowie nicht hilfreiche Férderangebote im Neubau. Gleichzeitig
ist der Riickbau weiterhin ein relevantes Thema und liegt mit
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Ausnahme des Jahres 2019 zahlenmaBig Uber dem Neubau.
Auch im abgeschlossenen Geschéftsjahr 2024 wurden 464 WE
(Vorjahr: 545 WE) endgultig vom Markt genommen. Die wei-
terhin hohe Relevanz des Ruckbaus verdeutlicht in erster Linie
das Uberangebot an Wohnungen in vielen Regionen Sachsens.
Gleichzeitig zeugen die Zahlen, die letztlich eine Vernichtung
von genossenschaftlichem Vermogen bedeuten, von einem
immensen wirtschaftlichen Druck auf die Wohnungsgenos-
senschaften, der durch Leerstande letztlich verursacht wird.

Im Rahmen der Jahresstatistik wurde das sogenannte Bran-
chenbarometer erstellt, bei dem die Wohnungsgenossen-
schaften nach ihrer Einschatzung zur Entwicklung bestimmter
Wohnungsmarktsegmente befragt wurden. Die Mehrzahl
der Unternehmen geht dabei von einer leicht steigenden
Nachfrage nach Wohnungen im unteren Preissegment so-
wie preisgebundenen Wohnungen aus. Gleichzeitig wird in
diesem Segment auch der héchste Ruckbaubedarf gesehen.
Im Neubau wird der groBte Bedarf bei mittelpreisigen Woh-
nungen gesehen. Hinsichtlich der WohnungsgréBen zeigt sich
keine deutliche Praferenz, wenngleich groBe Wohnungen
far Familien nach Einschatzung der Vorstande am meisten
gebraucht werden.

Flr 2025 lasst sich fur die sachsischen Wohnungsgenos-
senschaften ein deutlich eingetribtes Geschaftsklima
erkennen. Der Gesamtindex ist von 4,5 Punkten im Vorjahr
auf -3,2 Punkte im aktuellen Jahr gefallen. Interessanter-
weise verschiebt sich die Beurteilung der aktuellen und
zukUnftigen Lage ein wenig. Dabei ist festzustellen, dass
sich sowohl die Einschatzung der aktuellen Lage (53,8
Punkte, Vorjahr: 56,8 Punkte) als auch die Beurteilung zur
zukUnftigen Entwicklung (-47,5 Punkte, Vorjahr: -37,1
Punkte) verschlechtert haben. Insbesondere fir die Zukunft
sieht also die Mehrheit der Wohnungsunternehmen eine
deutlich schlechtere Entwicklung.



2 ENTWICKLUNG DER MITGLIEDER

Zum 31.12.2024 zahlte der Verband Sachsischer Wohnungs-
genossenschaften e. V. (VSWG) insgesamt 235 Mitglieder
(Vorjahr: 241 Mitglieder). Neben den 199 Wohnungsge-
nossenschaften aus Sachsen und angrenzenden Regionen
auBerhalb der Landesgrenze (Vorjahr: 202) vertritt der VSWG
unverandert jeweils ein Unternehmen in der Rechtsform einer
Stiftung sowie eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung
(GmbH). Die Veranderung der Mitgliederzahl gegentber dem
Vorjahr ergibt sich durch zwei Abgange von Mitgliedsunter-
nehmen sowie einer Fusion von zwei Mitgliedsunternehmen.
Neben den ordentlichen Mitgliedern hatte der Verband zum
Stichtag 34 Gastmitglieder und somit drei weniger als im
Vorjahr (37 Unternehmen).

Die rund 317.000 Genossenschaftsmitglieder sind mit
einem Geschaftsguthaben von ca. 364 Mio. Euro an ihren

Wohnungsgenossenschaften beteiligt. Somit ist das Verhaltnis

zwischen der Mitgliederzahl und der Zahl der Wohnungs-
einheiten relativ ausgeglichen. Die leicht hohere Zahl an
Mitgliedern im Vergleich zum Wohnungsbestand resultiert
aus ausziehenden Mietern, die ihre Anteile behalten. Ferner
liegt die Zahl der Mitglieder bei Wohnungsgenossenschaf-
ten mit Spareinrichtungen regelmaBig Uber der Zahl der
Wohneinheiten.

Gruppiert man die sachsischen Wohnungsgenossenschaften
nach der Anzahl der Wohneinheiten, zeigt sich, dass etwa
die Halfte der Genossenschaften (97 Unternehmen) eher
klein sind (bis 500 WE). Diese verwalten nur 5,3 % des
Gesamtbestandes (15.633 WE). Durch Fusionen sinkt die
Zahl in dieser GroBenklasse kontinuierlich. Auf der anderen
Seite werden 45,5 % der Wohnungen (133.812 WE) von
den 15 groBen Wohnungsgenossenschaften (iber 5.000
WE) verwaltet.

2 ENTWICKLUNG DER MITGLIEDER



Gruppe Anzahl Mitglieds- % Anzahl %
unternehmen Wohnungen

I 0 WE 6 3,0 - 0,0
1 1-100 WE 33 16,4 1.775 0,6
Il 101-500 WE 58 28,9 13.858 4,7
\Y, 501-1.000 WE 29 14,4 21.902 7,4
V 1.001-2.000 WE 39 19,4 56.427 19,2
VI 2.001-5.000 WE 21 10,4 66.317 22,6
VII Uber 5.000 WE 15 7,5 133.812 45,5

Summe 201 100,0 294.091 100,0

UnternehmensgréBenklassen nach Anzahl der Unternehmen
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Insgesamt verfligen die sachsischen Wohnungsgenossen- 1,51 Mrd. Euro (Vorjahr: 1,47 Mrd. Euro) erwirtschaften sie

schaften Uber eine Bilanzsumme von rund 9,8 Mrd. Euro  einen Anteil von rund 1,0 % am sachsischen Bruttoinlands-

(Vorjahr: 9,80 Mrd. Euro). Mit Umsatzerlésen in Hohe von  produkt (156,0 Mrd. Euro®).

3 Wert von 2023, vgl. Statistisches Landesamt, Kamenz: online abgerufen am 14.03.2025 unter:
https://www.statistik.sachsen.de/html/bruttoinlandsprodukt-bruttowertschoepfung.html
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3 WOHNUNGSBESTAND

Zum Jahresende 2024 verwalteten die sachsischen Wohnungs-
genossenschaften einen Bestand von 294.091 Wohnein-
heiten (Vorjahr: 294.583 WE). Dabei standen 489 Zugangen
insgesamt 1.101 Abgdnge gegenuber. Zusatzliche Wohnungen
ergaben sich dabei durch Neubau (195 WE), eine Fusion in-
nerhalb der Mitgliedsunternehmen (36 WE), Kaufe (151 WE)
sowie sonstige Grinde (107 WE). Eine Reduktion des Woh-
nungsbestandes ergab sich durch Ruckbau (464 WE), Fusion

(36 WE), Verkaufe (228 WE) und sonstige Grinde wie z. B. die
Zusammenlegung von Wohnungen oder Stilllegungen (373 WE).

Mit ihrem selbstverwalteten Wohnungsbestand bewirtschaf-
ten die sachsischen Wohnungsgenossenschaften 21,4 %
aller Mietwohnungen im Freistaat* und sind aufgrund ihres
hohen Marktanteils integraler Bestandteil des sachsischen
Wohnungsmarktes.

Wohnungsbestand zum 31.12.2023 294.583
+ Korrektur Vorjahreswerte 120
Wohnungsbestand zum 31.12.2023 294.703
+ Zugange 489
davon: Neubau von Wohnungen 195
davon: Fusion innerhalb der Mitgliedsunternehmen 36
davon: Kaufe 151
davon: Sonstige Grinde 107
- Abgédnge 1.101
davon: Fusion innerhalb der Mitgliedsunternehmen 36
davon: Ruckbau 464
davon: Verkauf von Wohnungen 228
davon: Sonstige Grinde (Stilllegung, Zusammenlegung etc.) 373
Wohnungsbestand zum 31.12.2024 294.091

Die durchschnittliche Wohnungsflache betragt 59,14 m?
(Vorjahr: 58,9 m?) und liegt damit leicht Gber dem Vorjah-
resniveau. Der Anstieg resultiert vor allem aus der Schaffung
von gréBeren Wohnungen im Neubau oder durch Zusam-
menlegungen. Ziel ist es dabei, das Angebot an Familien-
wohnungen zu vergroBern.

Neben den zu Wohnzwecken genutzten Einheiten verwalten
die Wohnungsgenossenschaften rund 1.700 Gewerbeein-
heiten. Mit einer durchschnittlichen Flache von rund 104
m? pro Einheit handelt es sich allerdings eher um kleine

Gewerbeeinheiten. Das Kerngeschaft ist und bleibt also
die Wohnungsvermietung. Zusatzlich gehéren den Woh-
nungsgenossenschaften rund 63.000 Stellpldtze und
Garagen. Somit ergibt sich in etwa fur mehr als jede funfte
Wohnung eine Abstellmdglichkeit fur den Pkw. Neben dem
eigenen Bestand verwalten die séchsischen Wohnungs-
genossenschaften rund 6.000 Wohnungen fiir Dritte
(Fremdverwaltung). Der GroBteil davon entfallt auf die im
Rahmen des Altschuldenhilfegesetzes (AHG) entstandenen
Eigentumswohnanlagen und die Geschéaftsbesorgung far
eigentumsorientierte Genossenschaften.

4 Bestand vermieteter Wohnungen Freistaat Sachsen: 1.400.447 WE, Quelle: Zensus 2022, vgl. Regionaltabelle Wohnen unter:
https://www.zensus2022.de/DE/Ergebnisse-des-Zensus/_inhalt.html#_8ogbcozmf, abgerufen am 14.03.2025
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4 BESCHAFTIGTE UND AUSZUBILDENDE

In den sachsischen Wohnungsgenossenschaften sind ins-
gesamt 2.510 Personen (Vorjahr: 2.535) angestellt bzw.
beschaftigt. Darunter befinden sich 237 hauptamtliche
Vorstande, 1.662 Mitarbeiter im kaufmannischen bzw. Ver-
waltungsbereich sowie 611 Hausmeister, Gartner oder Hand-
werker. In etwa jeder finfte Mitarbeiter ist in Teilzeit tatig.

Von den insgesamt 537 bestellten Vorstandsmitgliedern
sind 237 hauptamtlich und 300 ehren- bzw. nebenamtlich
tatig. Unter Bertcksichtigung der 294.091 eigenen und 5.986
fur Dritte verwalteten Wohnungen betreut jeder der 2.481

Beschaftigten im Durchschnitt rund 121 WE. Die kontinuier-
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lich leicht steigende Zahl an verwalteten WE je Mitarbeiter
ist auf die zunehmende Digitalisierung, die Blindelung von
Aktivitaten im Rahmen von Fusionen und zum Teil auch auf
den Fachkraftemangel zurtckzufthren.

In 45 Mitgliedsunternehmen wird der Nachwuchs der Woh-
nungswirtschaft ausgebildet. Im Rahmen der betrieblichen
Ausbildung werden derzeit 85 Auszubildende beschaftigt.
Die Uberwiegende Zahl der Auszubildenden (79) wird zu
Immobilienkaufleuten ausgebildet. Weiterhin engagieren sich
die sachsischen Wohnungsgenossenschaften als Praxispartner
fur die Ausbildung von 35 Studierenden.




5 INVESTITIONEN

Die Investitionen der sachsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten haben sich im Geschaftsjahr 2024 auf insgesamt 611,3
Mio. Euro (Vorjahr: 600,3 Mio. Euro) summiert. Dies entspricht
einem Anstieg von 11,0 Mio. Euro bzw. 1,8 % gegenuber
2023. Gleichwohl ist der nominelle Anstieg in Relation zum
Baukostenniveau zu sehen. Die Baupreise steigen zwar deut-
lich langsamer als in den Jahren davor, haben sich aber
im Jahr 2024 in Sachsen um 3,3 % (Wohngebaude) bzw.
3,7 % (Instandhaltung) erhéht. Somit lasst sich erkennen,
dass die hoheren Investitionen real zu leicht geringeren Bau-
leistungen gefiihrt haben.

Den starksten Anstieg gegentber dem Vorjahr verzeichneten
die Aufwendungen fur Instandhaltung, die um 26,3 Mio.
Euro bzw. 8,6 % auf 370,7 Mio. Euro (Vorjahr: 344,4 Mio.
Euro) gestiegen sind. Dieser Wert spiegelt u. a. den steigenden
Instandhaltungsbedarf durch die aktuelle Sanierungswelle
(ca. 30 Jahre nach der ersten groBen Sanierungswelle) wider.
Zudem zeugt der Wert von einem Generationenwechsel in
den Wohnungen. Zum Teil werden Wohnungen frei, die 30
oder mehr Jahre vermietet waren. Eine Wiedervermietung
erfordert dabei ein Biindel an MaBnahmen, das sich nicht
selten auf 30.000 bis 60.000 Euro pro Wohnung summiert.

Die Modernisierungen sind im Berichtszeitraum mit 194,9
Mio. Euro nur minimal Uber dem Vorjahresniveau (192,8 Mio.

Anteil der Investitionen 2024

Euro). Damit lauft die Modernisierung auf konstant hohem
Niveau weiter. Eine Ausweitung der Aktivitaten ist vor allem
aufgrund der hohen Baukosten, der generellen Unsicher-
heit hinsichtlich zukunftiger gesetzlicher Anforderungen
(insbesondere im Zusammenhang mit der Klimaneutralitat)
und fehlender Planungssicherheit bei Férderprogrammen
(insbesondere des Bundes) eher nicht zu erwarten.

Deutlich zurtckgegangen sind die Investitionen fur den
Neubau. Mit 45,6 Mio. Euro haben die sdchsischen Woh-
nungsgenossenschaften im Jahr 2023 nur rund 27,6 %
bzw. 17,4 Mio. Euro weniger investiert als im Vorjahr (63,1
Mio. Euro). Damit spiegeln sich die seit Jahren sinkenden
Neubauzahlen auch bei den Wohnungsgenossenschaften
wider. Weniger Investitionen bedeutet in der Perspektive
auch weniger fertiggestellte Wohnungen, da Investitionen
wahrend der gesamten Planungs- und Bauphase anfallen und
die Fertigstellung zum Teil ein bis zwei Jahre spater erfolgt.

Im Geschaftsjahr 2025 planen die sachsischen Wohnungs-
genossenschaften die Investitionen auf ein Niveau von 708
Mio. Euro deutlich zu steigern. Das entspricht einem Anstieg
von 96,7 Mio. Euro oder 15,8 %. Der gré3te Anstieg wird
bei den Modernisierungsprojekten erwartet, die um 40 Mio.
Euro hoher als im Vorjahr bei etwa 234 Mio. Euro erwartet
werden. Im Zusammenhang mit den um fast 40 % hoheren

Neubau 45,7 Mio. Euro
7 Prozent
Modernisierung 194,9 Mio. Euro
32 Prozent

Instandhaltung/-setzung 370,7 Mio. Euro
61 Prozent
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Neubauinvestitionen i. H. v. 63 Mio. Euro, die fir 2025 erwar-
tet werden, lasst sich eine leichte Aufhellung des Bauklimas
erhoffen. Dies liegt zum einen an der sich abschwachenden
Dynamik bei den Baupreisen und inzwischen bei gréBeren
Bauunternehmen vorliegenden Uberkapazitaten, die sich po-
sitiv auf die Preise auswirken. Einschrankend bleibt jedoch zu

Historische Entwicklung der Investitionen

erwahnen, dass die tatsachlichen Investitionen in den letzten
Jahren — mit Ausnahme der Ausgaben fir Instandhaltungen
—regelmaBig unter den Erwartungen zurtickgeblieben sind.
Letztlich werden die politischen Rahmenbedingungen, die
Entwicklung der Baukosten und der Kreditzinsen das genaue
Ausmal der Investitionen zeigen. Insbesondere der Neubau

Jahr Neubau Instandhaltung/ Modernisierung Gesamt

in Mio. EUR  -setzung in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR
1990 0 36,8 0,3 37,1
1991 0 126,8 25,1 151,9
1992 0 192,8 207,6 400,4
1993 0 304,7 422,8 727,5
1994 23,5 312,9 841,1 1.177,5
1995 38,3 307,3 902,9 1.248,5
1996 41,4 267,4 736,3 1.045,1
1997 51,1 269,5 685,6 1.006,2
1998 32,1 269,4 619,7 921,2
1999 24,8 240,9 585,6 851,3
2000 30,1 215,9 484,3 730,3
2001 14,7 170,7 251,2 436,6
2002 5,4 157,3 198,7 361,4
2003 4,3 173,0 162,1 339,4
2004 5,7 137,3 155,9 298,9
2005 3,6 137,3 100,2 2411
2006 1,2 143,5 100,8 245,5
2007 3,4 143,3 105,2 251,9
2008 12,3 147,7 1M1 271,1
2009 12,9 150,4 92,8 256,1
2010 10,1 152,8 87,5 250,4
2011 7,9 163,9 95,0 266,8
2012 18,9 168,9 98,2 286,0
2013 32,0 174,2 98,6 304,8
2014 59,9 159,9 85,1 304,9
2015 48,0 190,1 110,2 348,3
2016 46,8 197,2 107,5 351,5
2017 85,4 218,3 123,6 427,3
2018 77,3 239,8 130,6 447.,8
2019 94,1 283,7 135,2 513,0
2020 76,2 304,4 186,9 567,5
2021 72,3 312,5 157,0 541,8
2022 70,2 322,4 182,3 574,9
2023 63,1 344,4 192,8 600,3
2024 45,7 370,7 194,9 611,3
2025* 63,1 410,8 234,1 708,0

* Prognose der sachsischen Wohnungsgenossenschaften fur das Geschaftsjahr 2025
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Investitionsentwicklung
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* Prognose der séchsischen Wohnungsgenossenschaften fur das Geschéftsjahr 2025
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und die Modernisierungen reagieren sehr sensibel auf diese  Ebenfalls auf deutlich hoherem Niveau werden 2025 die In-
Faktoren. Gerade durch den jungsten Anstieg der Zinsen be-  standhaltungen erwartet. Diese werden letztlich vor allem durch
steht das Risiko, dass Projekte an der Finanzierung scheitern.  den Lebenszyklus der Bauteile bestimmt und kénnen nur in
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begrenztem Umfang ,verschoben” werden. Der mit 411 Mio.
Euro noch einmal 40 Mio. Euro héhere Betrag spiegelt somit
steigende Instandhaltungsbedarfe, eine steigende Zahl an
(vor allem altersbedingten) Mieterwechseln und steigenden
Baukosten wider.

Auch im Jahr 2024 sind die Instandhaltungen pro m?
weiter gestiegen und betragen mittlerweile 21,31 Euro/
m? jahrlich (Vorjahr: 19,85 Euro/m?). Das sind etwa 1,54
Euro/m? mehr als im Vorjahr. GemaB den Prognosen wird
der Wert im Jahr 2025 noch einmal um rund 2,30 Euro/m?
auf 23,61 Euro/m? steigen. Bereits im Jahr 2024 kostete
somit jede Wohnung (59,14 m?) im Durchschnitt 1.260

Euro Instandhaltungskosten pro Jahr. Setzt man diesen
Wert in Relation zur Miete, zeigt sich, dass die Wohnungs-
genossenschaften rund 31,6 % der Nettokaltmiete in die
Instandhaltung stecken mussen, um den Qualitatsstandard
zu halten.

Seit der Wiedervereinigung im Jahr 1990 haben die
sachsischen Wohnungsgenossenschaften rund 17,4 Mrd.
Euro investiert und damit Gberwiegend die lokale Wirtschaft
aufrechterhalten bzw. angekurbelt. Ein groBer Teil der Auf-
trage wird dabei im Ort bzw. im Umkreis von maximal 50
Kilometern vergeben. Seit 1990 wurden somit pro Wohnung
etwa 58.000 Euro® investiert.

i
i '|i1l|':h1. L

=

—

5 Unterstellt wurde ein Bestand von 300.000 WE. Nach der Wiedervereinigung war der Bestand bei knapp 360.000 WE; heute bei etwa 294.000 WE; da in Riickbau-
wohnungen i. d. R. keine Investitionen erfolgen, kann der Wert als Naherungswert angenommen werden.
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6 VERMIETUNGSSITUATION (LEERSTAND)

Der Leerstand in den sachsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten betragt zum 31.12.2024 insgesamt 24.316 Wohnungen
(Vorjahr: 24.735 WE). Damit ist der Leerstand im Jahr 2024
um 419 WE zurtickgegangen. Prozentual ist die Leerstands-
quote leicht von 8,4 % auf 8,3 % zurlickgegangen.

Der Rickgang des Leerstands ist in erster Linie auf Ruck-
baumaBnahmen (464 WE) sowie Stilllegungen (242 WE)
zuruckzuftuhren. Rechnet man diese Faktoren heraus,
ergibt sich operativ ein Anstieg des Leerstands um knapp
300 WE. Berucksichtigt man weiter, dass allein in den

drei GroBstadten Dresden, Leipzig und Chemnitz der
Leerstand um rund 470 Wohneinheiten zurtickgegangen
ist, wird sehr schnell deutlich, dass der landliche Raum
weiterhin mit zum Teil stark steigenden Leerstanden ver-
bunden ist. Doch auch innerhalb der Landkreise gehen die
Trends weiter auseinander. Wahrend sich einige Landkreise
stabil (Landkreis Leipzig) oder sogar positiv (v. a. Land-
kreise MeiBBen und Mittelsachsen) entwickeln, steigt der
Leerstand in einigen Regionen weiter zum Teil deutlich
an (z. B. Landkreise Bautzen, Gorlitz, Zwickau oder der
Erzgebirgskreis).

Entwicklung des Leerstands nach kreisfreien Stadten und ilibrigen Kreisen

Prozent

12,1

8.3

e —

4,0
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WD ccrstand in Sachsen insgesamt

WD Leerstand in kreisfreien Stadten (Chemnitz, Dresden, Leipzig)

Leerstand in den Ubrigen Kreisen
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Beleuchtet man die Leerstandsgrinde, zeigt sich, dass die
groBte Zahl der Wohneinheiten aufgrund von mangelnder
Nachfrage leer steht (11.386 WE). Auf den Nutzerwechsel
und Instandhaltungen bzw. Modernisierungen entfallen
jeweils rund 4.000 WE. Dartber hinaus werden fast 1.600
Wohnungen bewusst nicht wiedervermietet, weil perspek-
tivisch ein Rickbau geplant ist.

Aufteilung des Leerstandes

Somit machen die kurzfristigen Effekte (Nutzerwechsel, In-
standsetzung, geplanter Verkauf) insgesamt 33,6 % des
Leerstandes aus. Dahingegen handelt es sich bei 54,9 %
des Leerstandes um langfristige Ursachen (Vermietungs-
schwierigkeiten, Rickbau, Unbewohnbarkeit), die Zeichen
eines Uberangebots auf einigen Teilmarkten des Wohnungs-
marktes sind.

2023 2024 Anteil 2024
Vermietungsschwierigkeiten, mangelnde Nachfrage 12.512 11.386 46,8 %
Nutzerwechsel 3.772 4.138 17,0 %
Instandsetzung/Modernisierung 4.859 4.028 16,6 %
Sonstige Griinde/Ohne genannte Griinde 1.679 2.742 11,3 %
Abriss/Rtckbau 1.472 1.594 6,6 %
Unbewohnbarkeit infolge baulicher Mangel 382 350 1,4 %
Geplanter Verkauf 59 78 0,3 %
Summe Leerstand 24.735 24.316 100,0 %

Unbewohnbarkeit infolge baulicher Mangel 1,4 Prozent
Abriss/Ruckbau 6,6 Prozent

Sonstige Griinde/Ohne genannte Grinde 11,3 Prozent

Instandsetzung/Modernisierung

Nutzerwechsel 17,0 Prozent

Vermietungsschwierigkeiten, mangelnde Nachfrage 46,8 Prozent
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Kreis 2024 2023
Wohnungs- Leerstand Leerstands- Wohnungs- | Leerstand = Leerstands-
bestand absolut quote bestand ~  absolut quote

WE WE Prozent WE WE Prozent
Kreisfreie Stadte 139.184 5.617 4,0 139.243 6.085 4,4
Chemnitz, Stadt 22.386 1.399 6,2 22.406 1.389 6,2
Dresden, Stadt 60.765 1.480 2,4 60.845 1.539 2,5
Leipzig, Stadt 56.033 2.738 4,9 55.992 3.157 5,6
Bautzen, Landkreis 21.894 2.490 11,4 21.860 2.205 10,1
Bautzen 11.035 1.618 14,7 10.993 1.391 12,7
Hoyerswerda 6.691 491 7,3 6.697 451 6,7
Kamenz 4.168 381 9,1 4.170 363 8,7
Erzgebirgskreis 18.174 2.783 15,3 18.442 2.698 14,6
Annaberg 3.596 383 10,7 3.624 367 10,1
Aue-Schwarzenberg 6.374 1.162 18,2 6.465 1.208 18,7
Mitterer 3.553 562 15,8 3.666 564 15,4
Erzgebirgskreis
Stollberg 4.651 676 14,5 4.687 559 11,9
Gorlitz 17.425 2.275 13,1 17.311 2.123 12,3
Gorlitz 5.739 256 4,5 5.747 234 4,1
Lobau-Zittau 7.682 1.334 17,4 7.605 1.248 16,4
NOL 4.004 685 17,1 3.959 641 16,2
Leipzig 9.626 885 9,2 9.592 879 9,2
Leipziger Land 6.174 772 12,5 6.152 727 11,8
Muldentalkreis 3.452 113 3,3 3.440 152 4.4
MeiBen 10.733 1.347 12,6 10.731 1.508 14,1
MeiBen 3.545 172 4,9 3.545 153 4,3
Riesa-Grof3enhain 7.188 1.175 16,3 7.186 1.355 18,9
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Kreis 2024 2023
Wohnungs- Leerstand Leerstands- Wohnungs- | Leerstand @ Leerstands-
bestand absolut quote bestand absolut quote

WE WE Prozent WE WE Prozent
Mittelsachsen 18.758 1.948 10,4 18.718 2.063 11,0
Dobeln 3.765 357 9,5 3.759 389 10,3
Freiberg 8.035 664 8,3 7.975 702 8,8
Mittweida 6.958 927 13,3 6.984 972 13,9
Nordsachsen 6.103 611 10,0 6.105 612 10,0
Delitzsch 3.234 336 10,4 3.235 341 10,5
Torgau-Oschatz 2.869 275 9,6 2.870 271 9,4
Sachsische Schweiz- 11.137 595 53 11.089 608 5,5
Osterzgebirge
Sachsische Schweiz 5.382 357 6,6 5.386 368 6,8
WeiBeritzkreis 5.755 238 4,1 5.703 240 4,2
Vogtlandkreis 11.713 1.297 1.1 11.821 1.355 11,5
Plauen, Stadt 4.479 415 9,3 4.485 433 9,7
Vogtlandkreis 7.234 882 12,2 7.336 922 12,6
Zwickau 20.321 3.363 16,5 20.569 3.382 16,4
Chemnitzer Land 7.506 1.050 14,0 7.504 1.051 14,0
Zwickau, Stadt 8.388 1.460 17,4 8.508 1.544 18,1
Zwickauer Land 4.427 853 19,3 4.557 787 17,3
Sonstige (z. T. 9.023 1.105 12,2 9.058 1.217 13,4
auBerhalb Sachsens)
Summe 294.091 24.316 8,3 294.539 24.735 8.4
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Die Fluktuationsquote im Jahr 2024 betragt unverandert
durchschnittlich 6,8 %. Allerdings ist die Bandbreite sehr
groB und reicht von 1,1 % bis 14,8 %. Die in einigen Un-
ternehmen gestiegenen Fluktuationsraten sind Ausdruck
der demografischen Struktur der Mieterschaft. In vielen
Genossenschaften ist ein signifikanter Teil der Mieterschaft
Uber 80 Jahre alt und muss auf kurzere bis mittlere Sicht
die Wohnung verlassen. In den Stadten ist die Fluktuation
tendenziell leicht unter dem Durchschnitt. Dies ist Ausdruck
einer etwas jungeren Altersstruktur und der hoheren Unter-
schiede zwischen Bestandsmiete und Neuvertragsmiete, die
eher dazu motivieren, den aktuellen Mietvertrag fortzufthren.

Rechnet man die Fluktuationsrate um, ergibt sich eine durch-
schnittliche Nutzungsdauer von 14,7 Jahren, die das enge
Verhaltnis zwischen den Genossenschaftsmitgliedern und ihrer
Wohnungsgenossenschaft und somit die Zufriedenheit ausdriickt.

Leerstand nach Landkreisen

Setzt man die Neuvertragsabschlisse ins Verhaltnis zu den
Kindigungen, ergibt sich im Geschéftsjahr 2023 eine Wie-
dervermietungsquote der WWohnungen von 99,7 %. Das
bedeutet, dass im vergangenen Jahr fast jede Wohnung, die
durch Kundigung frei wurde, wieder vermietet werden konn-
te. Gleichwohl gibt es weiterhin groBe Unterschiede zwischen
den drei Stadten Dresden, Leipzig und Chemnitz, in denen
die Wiedervermietungsquote bei 105,1 % lag, wahrend die
Quote auBerhalb der drei Stadte bei nur 94,2 % lag. Das
bedeutet, dass der Leerstand in den Stadten weiter abnimmt
und auBerhalb deutlich zunimmt. Unterstellt man fur den
|andlichen Raum eine Fluktuation von 7,0 % (bei ca. 154.811
WE) und eine Wiedervermietungsquote von mittelfristig
95 %, ergibt sich im landlichen Raum ein prognostizierter
Leerstandsanstieg von rund 500 bis 600 Wohnungen pro
Jahr. Somit muss — auBerhalb der Zentren — weiterhin von
einem deutlichen Leerstandsanstieg ausgegangen werden.

Dresden

Sédchsische Schweiz-
Osterzgebirge

Wohnungsbestand: 11.137 WE
Leerstand: 595 WE

Kartengrundlage: 2017, © Lutum+Tappert
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Leerstandsquote

[ | unter 3,0%
@R 30% bisunter 6,0%
@D 60% bisunter  9,0%
@n 90%  bisunter 12,0%
@ 120% bisunter  150%
@R 150% bisunter 18,0%
Dresden: 1.480 von 60.765 WE leerstehend
Leipzig:  2.738 von 56.033 WE leerstehend

Chemnitz: 1.399 von 22.386 WE leerstehend
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7 MIETE UND BETRIEBSKOSTEN

Die durchschnittlichen Mieten (bei Wohnungsgenossenschaf-
ten ,NutzungsgebuUhr” genannt) und Betriebskosten werden
jahrlich auf Basis der Miete und der Vorauszahlungen fur
Dezember des jeweiligen Jahres berechnet.

Die in sachsischen Wohnungsgenossenschaften gezahlte
Nutzungsgebuihr (entspricht Nettokaltmiete) betrug im
Dezember 2024 durchschnittlich 5,62 Euro/m?. Damit ist sie
gegentber dem Vorjahr (5,44 Euro/m?) um 0,18 Euro oder
3,3 % pro m? Wohnflache gestiegen. Die gestiegenen Mieten
resultieren maBgeblich aus hoheren Neuvermietungsmieten,
die aufgrund der langen Mietdauer der gekindigten Woh-
nungen und der hohen Aufwendungen fir eine zeitgemaBe
Instandsetzung der Wohnung erforderlich sind. Zum Teil sind
die héheren Mieten auch Folge von modernisierungsbedingten
Mieterhéhungen nach BGB. Weiterhin sind auch Wohnungsge-
nossenschaften gezwungen, Kostensteigerungen in Form von
Mieterhohungen im laufenden Mietverhaltnis weiterzugeben.

Mit dem Anstieg von 3,3 % lag die Mietsteigerung erstmals seit
vielen Jahren wieder minimal oberhalb der Inflationsrate, die im
Jahr 2024 in Sachsen 2,9 %?® betrug. Dabei ist jedoch zu diffe-
renzieren, dass die fur die Wohnungswirtschaft wesentlichen
Dienstleistungen und Produkte wie beispielsweise Instandhal-
tungsleistungen im Berichtsjahr um 3,7 %7’ und damit leicht
oberhalb der Mietentwicklung gestiegen sind. Zusammenfas-
send kann also festgehalten werden, dass die Wirtschaftlichkeit
der Unternehmen 2024 zumindest wieder gehalten werden
konnte, nachdem in den Vorjahren die Kostensteigerungen
deutlich oberhalb der Mietentwicklung gelegen hatten.

Insgesamt variieren die Mieten im Freistaat sehr stark. Wah-
rend die glnstigsten Mieten weiterhin im Vogtlandkreis mit
4,58 Euro/m? monatlich zu finden sind, kostet eine durch-
schnittliche Bestandswohnung in Dresden 6,25 Euro/m?.
Bezogen auf eine durchschnittliche Wohnung von 59,1 m?
betrdgt die monatliche Kaltmiete somit zwischen 271

Durchschnittliche Nettokaltmiete nach Landkreisen

Leipzig
6,07 €

Vogtlandkreis
4,58 €

Kartengrundlage: 2017, © Lutum+Tappert

Dresden | | i

6,25 €

Nettokaltmiete (EUR/qm)
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und mehr

6 Vqgl. Statistisches Landesamt, Verbraucherpreisindex, Stand: 09.01.2025, abgerufen am 20.03.2025 unter: https://www.statistik.sachsen.de/htmliverbraucherpreise.html
7 Vgl. Statistisches Landesamt, Baupreise, Stand: 19.12.2024, abgerufen am 20.03.2025 unter: https://www.statistik.sachsen.de/html/baupreise.html
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Euro und 370 Euro. Das Delta liegt also bei rund 99 Euro
pro Monat und hat sich damit gegentber dem Vorjahr
sogar leicht verringert (Vorjahr: 107 Euro). Somit kénnen
die sachsischen Wohnungsgenossenschaften fur sich in
Anspruch nehmen, dass man unabhéngig vom Ort be-
zahlbar wohnen kann.

Die Betriebskosten, die umgangssprachlich auch als , 2.
Miete” bezeichnet werden, haben sich im Jahr 2024 nur
moderat erhoht. Die Kosten far die |, kalten Betriebskosten”
(Wasser, Abwasser, Mull, Grinpflege, Grundsteuer etc.)
haben sich um 6 Cent auf 1,49 Euro/m? (Vorjahr: 1,43 Euro/
m?2) erhoht; die , warmen Betriebskosten”, welche die Kosten
fir Heizung und Warmwasser ausdrucken, sind ebenfalls
geringfugig um 5 Cent auf 1,54 Euro/m? gestiegen. Positiv
hervorzuheben ist, dass die Dynamik der starken Anstiege,
vor allem bei den Heizkosten im Vergleich zu 2022, in dem
die Kosten noch um rund 40 Cent gegentber dem Vorjahr
gestiegen sind, nachgelassen hat. Gleichzeitig stellt dies
nur einen Zwischenstand dar. Aufgrund der zunehmenden
Dekarbonisierung, der steigenden CO,-Kosten und Preis-
schwankungen fur Energietrager auf den Weltmarkten muss
perspektivisch weiter mit steigenden Heizkosten gerechnet
werden. Auch die kalten Betriebskosten steigen weiter-
hin an. Nachteilig ist dabei, dass die Wohnungswirtschaft
quasi keine Moglichkeit hat, die Kosten zu begrenzen, da

Entwicklung der Betriebskosten

EUR/m?

1,54
1,46
1,38
1,30
1,22
1,14
1,06
0,98
0,90
0,82

0,74

ein GrofBteil der Kostenpositionen durch Gebuhrensatzun-
gen der Gemeinde bzw. des Landkreises bestimmt werden
(z. B. Abwasser oder Mullentsorgung).

Bei den Heizkosten zeigt sich weiterhin ein unterschiedliches
Bild, das sehr stark von der Lage, der Versorgungsart und
dem Erzeugermedium abhdngt. Wahrend einige wenige
Wohnungen noch fur weniger als 1 Euro/m? beheizt werden
kénnen, betragen die Kosten andernorts bereits bis zu 2,80
Euro/m? im Mittel; einzelne Quartiere liegen sogar noch
deutlich dartber und reichen in Ausnahmefallen bis an die
4 Euro/m? heran.

Die gesamten Wohnkosten fur eine sachsische Genos-
senschaftswohnung sind damit um 29 Cent bzw. 3,4 % auf
8,65 Euro/m? (Bruttowarmmiete) gestiegen. Eine durch-
schnittliche Wohnung kostet damit inkl. aller Neben- und
Heizkosten 511,22 Euro monatlich und hat damit erstmals
die Grenze von 500 Euro Uberschritten.

Gerade bei den vergleichsweise glinstigen Mieten in Sachsen
zeigt sich, dass die Betriebskosten einen immer héheren Anteil
an den Gesamtkosten einnehmen, der in den letzten Jahren
noch gestiegen ist. Im Jahr 2024 machten die Betriebskosten
insgesamt einen Anteil von 35,0 % an der Bruttowarmmiete
(8,65 Euro/m?) aus.

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

@ Kalte Betriebskosten @ Warme Betriebskosten
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Anteil Wohnflache je Heizkostencluster
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Anteil Betriebskosten an der Bruttowarmmiete
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Wohnkosten (gesamt) Gesamt

EUR/m?
[
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8 ERLOSSCHMALERUNGEN UND MIETSCHULDEN

Die voraussichtlichen Mietausfalle im Jahr 2024 betragen
78,5 Mio. Euro (Vorjahr: 76,3 Mio. Euro). Im Verhaltnis zu
den Nettosollmieten betragt der durchschnittliche Mietausfall
konstant 6,7 % (Vorjahr: 6,7 %). 93,7 % der Mietausfalle
(73,5 Mio. Euro) resultieren aus leerstandsbedingten Erlos-
schmalerungen. Hinzu kommen fur jeden Euro Mietausfall
(Erlosschmalerung) noch nicht umlagefahige Betriebskosten
i. H.v. 0,31 Euro (in Summe 24,6 Mio. Euro). Bezogen auf die
rund 24.735 leerstehenden WE , kostet” eine leerstehende
Wohnung rund 4.032 Euro pro Jahr, die sich aus 3.022 Euro
entgangener Miete und 1.010 Euro nicht umlagefahiger
Betriebskosten ergeben.

Die bis zum 31.12.2024 aufgelaufenen Forderungen aus
der Vermietung (Mietschulden) betragen 9,0 Mio. Euro
und sind damit gegentber dem Vorjahr (8,9 Mio. Euro) um

0,1 Mio. Euro minimal gestiegen. Damit setzt sich der seit

VSWG JAHRESSTATISTIK 2024

dem Jahr 2022 gezeigte Trend erhéhter Mietschulden fort.
Damals stiegen die Mietschulden vor allem aufgrund stark
steigender Betriebskosten um mehr als 1 Mio. Euro an. Ins-
gesamt sind die Mietschulden aber sehr tGberschaubar und
betragen nur rund 0,6 % der Umsatzerlose.

Festzuhalten bleibt, dass in der Uberwiegenden Anzahl an
Fallen eine einvernehmliche Losung mit dem Mietschuldner
gefunden werden kann. So kénnen beispielsweise Raten-
zahlungen o. A. verhindern, dauerhaft in Mietriickstand zu
geraten. Hierbei zeigt sich die Starke des genossenschaftli-
chen Gedankens. Die meisten Wohnungsgenossenschaften
sind sehr nah am Mitglied dran bzw. genieBen ein hohes
Vertrauen, sodass der Kontakt oft deutlich friher gesucht
wird. Auch erkennen die Genossenschaften durch Kimmerer
oder eigene Sozialarbeiter oft frihzeitig drohende Probleme,
sodass Mietschulden gar nicht erst entstehen kénnen.
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Mietausfalle und Mietschulden

Jahr Mietausfalle Davon: Anteil an Mietausfallen Mietschulden
insgesamt wegen Leerstand insgesamt

Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR
1994 6,8 4,9 72,1 1,5
1995 10,1 7,5 74,3 6,2
1996 16,3 13,5 82,8 7,7
1997 27,3 24,7 90,5 11,8
1998 49,7 47,1 94,8 11,8
1999 96,3 89,0 92,4 12,4
2000 95,7 93,1 97,3 14,4
2001 109,7 107,3 97,8 13,9
2002 121,7 117,0 96,1 14,9
2003 1231 117,8 95,7 14,2
2004 110,2 107,3 97,4 13,1
2005 102,2 97,3 95,2 12,5
2006 88,5 84,9 95,9 10,7
2007 76,5 72,7 95,0 10,7
2008 72,7 69,1 95,0 9,3
2009 72,3 68,7 95,0 8,8
2010 70,7 62,0 87,7 8,5
2011 65,4 61,6 94,2 8,9
2012 64,6 61,4 95,0 7,8
2013 63,1 58,4 92,6 7,9
2014 61,9 57,2 92,4 7,9
2015 62,1 57,2 92,1 8,0
2016 61,8 57,4 92,9 7,4
2017 60,8 56,5 92,9 7,3
2018 63,1 58,2 92,2 7,0
2019 65,5 60,2 91,9 7,0
2020 71,8 65,6 91,4 7,8
2021 72,1 66,5 92,2 7,9
2022 74,6 68,7 92,1 9,1
2023 76,3 70,8 92,8 8,9
2024 78,5 73,5 93,7 9,0
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9 NEUBAU UND (TEIL-)RUCKBAU

Im Jahr 2024 wurden bei den sachsischen Wohnungsgenos-
senschaften insgesamt 195 Wohnungen neu errichtet. Das
entspricht einem erneuten Rickgang des Neubaus um 91
Wohnungen im Vergleich zum Jahr 2023 (286 WE). Damit
bewegt sich der Neubau nun endgdiltig unterhalb des stabilen
Neubaukorridors” der Jahre 2015 bis 2021.

Die Hauptursache fur die geringe Neubaurate sind die in
den letzten Jahren stark gestiegenen Baupreise. Auch wenn
die jahrlichen Steigerungsraten deutlich nachlassen und die
Baukosten fur Wohngebdude in Sachsen im Jahr 2024 ,nur”
noch um 3,3 % gestiegen sind, haben die Baukosten nur
noch selten ein Niveau von unter 4.000 Euro je Quadratmeter
Wohnflache erreicht. Dies flihrt — ohne Forderung — zu Kalt-
mieten zwischen 16 und 20 Euro, die erforderlich waren, um
das Projekt zu refinanzieren. Dieses Niveau ist selbst in den
Metropolen und somit erst recht im landlichen Raum nicht

Entwicklung Neubau (WE p. a.)

Anzahl WE
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oder kaum erzielbar oder musste durch Quersubventionen
im Bestand kompensiert werden.

Auch in den nachsten Jahren ist keine wirkliche Trendwende
in Sicht. Aufgrund des langen Vorlaufs fur Bauprojekte zeigen
sich jetzt die immensen Baukostensteigerungen der letzten
Jahre. Im Bereich der Planungen lasst sich ein vorsichtiger
Optimismus erkennen, weil wieder verstarkt neue Flachen
entwickelt werden. Diese werden jedoch erst in drei bis finf
Jahren zu Baufertigstellungen fuhren.

Fur das Jahr 2025 sind derzeit 282 WE im Neubau geplant.
Darin enthalten sind auch Projekte, die ursprtnglich im Jahr
2024 fertiggestellt werden sollten. Fir das Jahr 2026 werden
noch 126 WE erwartet. Fur die Jahre 2027 bis 2029 werden
derzeit in Summe (!) 325 WE erwartet. Damit hat der Neubau
das tiefe Niveau der Jahre bis 2012 wieder erreicht.

2025* 2027* 2029*

* Prognosen der sachsischen Wohnungsgenossenschaften fur die Geschaftsjahre 2025 bis 2029

VSWG JAHRESSTATISTIK 2024
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Gleichzeitig ist der Rickbau weiterhin ein relevantes Thema
und liegt mit Ausnahme des Jahres 2019 zahlenméaBig Uber
dem Neubau. Auch im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2024
wurden 464 WE (Vorjahr: 545 WE) endgultig vom Markt
genommen. Damit hat der Ruckbau leicht unter dem Vor-
jahresniveau gelegen.

Fur das Jahr 2025 sind mit 443 WE anndhernd gleich viele
Wohnungen fir den Rickbau vorgesehen. Mittelfristig be-
finden sich in den Jahren im Zeitraum von 2026 bis 2030 in
Summe rund 2.100 WE auf der Ruckbauliste. Die weiterhin
hohe Relevanz des Ruckbaus verdeutlicht in erster Linie das
Uberangebot an Wohnungen in vielen Regionen Sachsens.
Gleichzeitig zeugen die Zahlen, die letztlich eine Vernichtung
von genossenschaftlichem Vermogen bedeuten, von einem
immensen wirtschaftlichen Druck auf die Wohnungsgenos-
senschaften, der durch Leerstande letztlich verursacht wird.
Umso entscheidender ist eine Fortfihrung der aktuellen
Forderkonditionen im Bereich des Stadtebaus sowie der
Landesrtickbauforderung. In den letzten Jahren konnte der

Abriss vs. Neubau

Anzahl WE
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Leerstand nur aufgrund des umfangreichen Ruickbaus auf
dem Niveau von um die 8 % gehalten werden.

Der Teilrickbau ist derzeit nicht adaquat geférdert, sodass
nur ein vollstandiger Ruckbau infrage kommt. Dieser setzt
jedoch einen enormen Aufwand bei den Wohnungsgenos-
senschaften voraus, der sich aus Instandsetzungen der Er-
satzwohnungen, Umzugskostenzuschtssen und vielem mehr
zusammensetzt.

Seit der Wiedervereinigung haben die sachsischen Woh-
nungsgenossenschaften insgesamt 36.031 Wohnungen
zurtickgebaut und damit einen signifikanten Teil ihres Ver-
mogens vernichtet. Gleichwohl waren diese MaBnahmen
dringend erforderlich, um die wirtschaftliche Stabilitat
der Wohnungsgenossenschaften zu erhalten. Ohne den
Ruckbau wurde der Leerstand der séchsischen Wohnungs-
genossenschaften heute knapp 22 % betragen und hatte
somit zahlreiche Unternehmen in den wirtschaftlichen
Abgrund getrieben.

2022 2023 2024 2025*

* Prognose der sachsischen Wohnungsgenossenschaften fur das Geschaftsjahr 2025
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10 BRANCHENBAROMETER

Im Rahmen der Jahresstatistik wurden alle Vorstande hin-
sichtlich ihrer Einschatzung zur Nachfrage nach bestimmten
Preissegmenten bzw. WohnungsgréBen befragt.

Demnach gehen die Unternehmen im Mittel davon aus, dass
die Nachfrage nach hochpreisigen Wohnungen, Eigentums-
wohnungen und Eigenheimen eher leicht zurtickgehen wird,
wahrend die Nachfrage nach guinstigen und mittelpreisigen
Wohnungen tendenziell leicht steigen kdnnte. Interessanter-
weise wird der Bedarf nach preisgebundenen Wohnungen
leicht weniger stark gesehen als der Bedarf an niedrigprei-
sigen Wohnungen (ohne Preisbindung). Hierbei zeigt sich
deutlich, dass in Sachsen aufgrund des Uberangebots an
Wohnraum i. d. R. keine Preisbindung notwendig ist, weil

Nachfrageentwicklung nach Preissegment

c c c
& & g
< +— D = [=

Segment g =P s FE ¢
1%] (U] v wn

S o 5 D e = ]

B o Qo> =) Qo @

Oberes Preissegment
Mittleres Preissegment

Unteres Preissegment

Preisgebundener
Mietwohnraum

Eigentumswohnungen

Eigenheime
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durch die Wohnungsgenossenschaften und andere sozial
orientierte Vermieter ausreichend bezahlbarer Wohnraum
— auch ohne Preisbindung — angeboten werden kann.

Gleichzeitig sehen die Unternehmen bei niedrigem Miet-
wohnraum aber auch einen Rickbaubedarf. So gibt mehr
als jedes neunte Unternehmen an, dass in diesem Segment
ein Uberangebot vorhanden ist. Neubaubedarf wird — wenn
Uberhaupt — vor allem im mittleren Preissegment gesehen.

Bei der Einschatzung zur Entwicklung der Nachfrage nach
einzelnen WohnungsgréBen zeigt sich kein sehr deutlicher
Trend. Im Mittel gehen die Unternehmen davon aus, dass
die Nachfrage nach allen drei abgefragten GroBenkategorien

Es gibt Riickbaubedarf
(Anteil Unternehmen)

Es gibt Neubaubedarf
(Anteil Unternehmen)

gesunken

3.0 % 9,0 %
6,0 % 13,6 %
11,6 % 8,0 %
3,0 % 7,5 %
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leicht ansteigen wird, wobei die Nachfrage nach gréBeren  milienwohnungen angegebene geringe Ruckbaubedarf zeigt
(Vierraumwohnungen und gréBer) und kleinen Wohnungen  zumindest, dass hier tendenziell eher eine Unterversorgung
(bis Zweiraumwohnungen) tendenziell minimal starker sein  oder Deckung der Nachfrage vorliegt und kein Uberangebot
wird als die der Dreiraumwohnungen. Auch fur den Neubau  indiziert ist. Die Nachfrage nach vermieteten Einfamilien- oder
wird Bedarf bei allen WohnungsgréBen gesehen. Der fur Fa-  Doppelhdusern wird leicht riicklaufig erwartet.

Nachfrageentwicklung nach WohnungsgréB3en

g g g g Es gibt Riickbaubedarf  Es gibt Neubaubedarf
Segment 2 =3 ] 25 5 : i
53 99 ] ©2 %3 (Anteil Unternehmen) (Anteil Unternehmen)
H o o =) 2 o B o
1- bis 2-Raum- o ‘ o
Wohnungen ‘ 55 % : 10,1 %
3-Raum-Wohnung ‘ 7,0 % 1,1 %
4-Raum-Wohnﬂung ‘ 3,0 % 1,1 %
und groBer :
Vermietete Einfamilien- o ‘ o

hauser/Doppelhaushalften ‘ 1.5 % : 6.5 %
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11 VSWG-GESCHAFTSKLIMAINDEX

In vielen Bereichen der Wirtschaft ist der Geschaftsklimaindex
des ifo Instituts ein wichtiger Indikator zur Beurteilung der
geschéftlichen Entwicklung. Dabei werden sowohl die (jeweils
subjektive) aktuelle als auch die zukiinftige Lage berticksichtigt.
Der Index bietet dabei die Méglichkeit, durch viele Meinungen
ein MaB fur die wirtschaftliche Entwicklung zu errechnen.

Basierend auf dem ifo Geschaftsklimaindex bildet der Verband
Sachsischer Wohnungsgenossenschaften e. V. seit 2014
(ruckwirkend bis 2009) das Geschéftsklima seiner Mitglieder
ab. Die Werte basieren dabei auf Einschatzungen der aktuel-
len Lage (A) und Zukunftserwartungen (Z). Die Berechnung
erfolgt gemaB der folgenden Formel:

G =~[[(A+200)*(Z+200)] - 200

Fur beide ,Kategorien” reicht die Skala von -200 (alle Un-
ternehmen beurteilen die aktuelle bzw. zukinftige Lage
sehr schlecht) bis +200 (alle Unternehmen beurteilen die
aktuelle bzw. zuktnftige Lage sehr gut). Ein Wert von 0
verdeutlicht, dass genauso viele Unternehmen positive wie

negative Erwartungen haben. Der Wert selbst ist nur bedingt
aussagefahig, da er lediglich subjektive , Stimmungen” ein-
fangt. Aussagekraft gewinnen die Werte erst im Zeitverlauf,
in dem sie die Entwicklungen verdeutlichen.

Fur 2025 lasst sich fur die sachsischen Wohnungsgenos-
senschaften ein sich deutlich eingetriibtes Geschaftsklima
erkennen. Der Gesamtindex ist von 4,5 Punkten im Vorjahr
auf -3,2 Punkte im aktuellen Jahr gefallen. Interessanter-
weise verschiebt sich die Beurteilung der aktuellen und
zukUnftigen Lage ein wenig. Dabei ist festzustellen, dass sich
sowohl die Einschatzung der aktuellen Lage (53,8 Punkte,
Vorjahr: 56,8 Punkte) als auch die Beurteilung zur zukunf-
tigen Entwicklung (-47,5 Punkte, Vorjahr: -37,1 Punkte)
verschlechtert haben. Insbesondere fur die Zukunft sieht
also die Mehrheit der Wohnungsunternehmen eine deutlich
schlechtere Entwicklung.

Lost man den Gesamtindex nach den einzelnen Landkreisen
und kreisfreien Stadten auf, lassen sich Tendenzen fur die
Teilwohnungsmarkte ableiten.

VSWG-Geschaftsklimaindex fiir die sdchsischen Wohnungsgenossenschaften
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Geschaftsklimaindex Kreisfreie Stadte
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Das Geschaftsklima in den drei Stadten Dresden, Leipzig und
Chemnitz entwickelt sich erstmals nicht mehr parallel. Wéhrend
sich das Geschaftsklima in Leipzig (85,7 Punkte) und noch
deutlicher in Dresden (44,9 Punkte) verbessert hat, ist das
Geschaftsklima in Chemnitz (-11,4 Punkte) gesunken und ist
von einem positiven in einen negativen Wert Ubergegangen.
Wahrend sich in Dresden und Leipzig die wohnungswirtschaftli-
chen Kennzahlen wie Leerstand und Nettokaltmiete sehr positiv
entwickeln, kann in Chemnitz grundséatzlich keine Kennzahl
fur die Eintribung des Geschaftsklimas identifiziert werden.
Da das Geschaftsklima jedoch zur Halfte auch von den Zu-
kunftserwartungen gepragt wird, konnte unterstellt werden,
dass die Unternehmen davon ausgehen, dass sich die positive
Neuvermietung der letzten Jahre langsam riicklaufig entwickelt

SCHLUSSBEMERKUNG

Die vorliegenden statistischen Aussagen beruhen auf den
Daten, die von den sachsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten im Rahmen der Jahresstatistik des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
zum 31.12.2024 gemacht worden sind. Die bilanziellen
Kennzahlen beziehen sich Uberwiegend auf den Bilanz-
stichtag 31.12.2023. Alle Daten wurden auf Plausibilitat
geprift und mit den Vorjahresangaben verglichen.
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und mittelfristig wieder steigende Leerstande drohen kénnten.
AuBerhalb der drei GroBstadte zeigt sich ein eher konstantes
bis leicht pessimistischeres Bild der Lage. Verbesserungen des
Geschaftsklimas lassen sich in den Landkreisen Nordsachsen,
Leipzig und dem Vogtlandkreis (wenngleich letzteres immer
noch negativ ist) ablesen. Vor allem die unmittelbar an die
zwei GroBstadte angrenzenden Landkreise fihren die Liste an.
Eingetriibt und im negativen Bereich reihen sich die Landkreise
Zwickau, Vogtland, Bautzen, Mittelsachsen, Erzgebirge und
Gorlitz ein. Insgesamt spiegelt das Geschaftsklima vor allem die
Unsicherheit hinsichtlich der politischen Rahmenbedingungen,
des steigenden Kostendrucks und der hohen Investitionsbedarfe
in den nachsten Jahren wider.

Die von den Wohnungsgenossenschaften gemachten Einzelan-
gaben unterliegen dem Datenschutz. Sollten Interessenten wei-
tere hier nicht dargestellte Informationen benétigen, wenden
Sie sich bitte an Herrn Sven Winkler, Referent Betriebswirtschaft.

Wir danken auf diesem Wege allen Vorstandsmitgliedern,
die uns durch die gewissenhaft ausgefillten Fragebégen
die Grundlage fiir diese Jahresstatistik lieferten.
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Stefan Schulte
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Dresden, Mai 2025
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