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VORWORT

Analog des sinngemaBen Zitates von Aristoteles ,Das Gan-
ze ist mehr als die Summe seiner Teile” kann man auch fir
die sachsischen Wohnungsgenossenschaften festhalten,
dass genossenschaftliches Leben mehr als die Summe der
einzelnen Wohnungen ist. Vielmehr zeichnet sich das ge-
nossenschaftliche Leitbild durch eine Orientierung an den
Menschen aus. Das schlieBt nicht nur die Bedurfnisse des
reinen Wohnens ein, sondern auch das Bedurfnis nach Mit-
einander und Gemeinschaft.

Fur viele Wohnungsgenossenschaften und fur viele der Be-
wohnerinnen und Bewohner ergibt sich schon dadurch ein
Zusammengehorigkeitsgefuhl, dass die Gebaude und Woh-
nungen durch den eigenen Arbeitseinsatz entstanden sind.
Hierauf aufbauend entwickelten sich einzigartige Hausge-
meinschaften. Dies zeichnet vielfach auch heute das Mitei-
nander in den Wohnungsgenossenschaften aus: Jung und
alt, generationentbergreifend, fur jede Lebensphase das
passende attraktive Wohnmodell.

Neben genossenschaftlichen Traditionen gilt es aber auch,
neue gesellschaftliche und technische Entwicklungen zum
Nutzen der Mitglieder zu prifen und zu implementieren.
Auch dabei trennt sich bei den Wohnungsanbietern im wei-
testen Sinne oft die Spreu vom Weizen. Denn wéhrend bei
den meisten vor allem die Frage im Fokus steht, was ich um-
setzen muss, lautet die Fragestellung bei vielen sachsischen
Wohnungsgenossenschaften eher ,Was ist zum Nutzen fir
unsere Mitglieder?”.

Doch wie gut sind Wohnungsgenossenschaften wirklich?
Vielesvon dem, was den meisten selbstverstandlich erscheint,
liegt weit Uber dem Durchschnitt. Um ein differenziertes Bild
zu ermitteln, hat der VSWG im Rahmen einer Mitglieder-

befragung den ,Genossenschaftlichen Mehrwert” der

Wohnungsgenossenschaften erfasst. Die Ergebnisse dieser
Befragung moéchten wir hnen hiermit vorstellen.

An dieser Stelle sei ein herzlicher Dank an alle Wohnungs-
genossenschaften gerichtet, die sich an der — zugegeben
nicht gerade kurzen — Befragung beteiligt haben. Sie alle ha-
ben es erméglicht, zu zeigen, dass sachsische Wohnungsge-
nossenschaften nicht nur die Guten, sondern die Besten sind.

In diesem Sinne winschen wir Ihnen eine informative
Lektdre!

[ see._

Mirjam Luserke
Vorstand

Hinweis: Samtliche Personenbezeichnungen werden in der Grundform angegeben und beziehen sich auf alle Geschlechter.
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1. BEFRAGUNGSZEITRAUM UND STICHPROBE

Befragungszeitraum: 30. August bis 5. Oktober 2021
Dienstleister: AktivBo GmbH, Hamburg
Stichprobe: 208 Wohnungsgenossenschaften

mit 297.724 Wohneinheiten

Ricklaufquote Unternehmenszahl: 44,2 Prozent (92 Wohnungsgenossenschaften)

Ricklaufquote Wohneinheiten: 65,4 Prozent (194.470 Wohneinheiten)

Rucklaufquote Unternehmenszahl: 44,2 % Anteiliger Bestand hinter Rickldufen: 65,4 %

4 VSWG-THEMENHEFT 3



2. MITGLIEDERSTRUKTUR

DURCHSCHNITTSALTER DER MITGLIEDER (N=75)
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Rechnerisch ergibt sich somit aus der Stichprobe ein gewichtetes Durchschnittsalter von rund 62,3 Jahren.
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Wahrend knapp 60 Prozent der befragten Wohnungsge-
nossenschaften angeben, dass das Alter in etwa gleich ist,
geben 32,5 Prozent an, dass die Bewohner eher jinger sind,
wahrend nur 9,8 Prozent angeben, dass die Bewohner alter
sind. Somit lasst sich ableiten, dass die Bewohner trotz des
hohen Altersdurchschnitts der Mitglieder — und nur diese
Daten sind in den Wohnungsgenossenschaften bekannt
— tendenziell zumindest geringfiigig junger sind. Das lasst
hoffen, dass die aufgrund des Alters der Mitglieder zu er-
wartenden Wohnungskindigungen in den nachsten Jahren
ein Stlck weiter in die Zukunft verlagert werden kénnen,
weil beim Tod des Mitglieds oft noch jungere Personen im
Haushalt leben, welche den Nutzungsvertrag fortfuhren.

Wiedervermietungsquote

Ein deutlicher Indikator fur die Vermietungserfolge und die
demografische Lage in vielen Regionen ist die Wiederver-
mietungsquote. Diese errechnet sich als Quotient aus den
neu abgeschlossenen Nutzungsvertragen und den entspre-
chenden Kindigungen eines Jahres.

Setzt man die 9.013 neuen Vertrage zu den 9.506 Kundigun-
gen ins Verhaltnis ergibt sich eine Wiedervermietungsquote
von 94,8 Prozent. Das heiBt, dass von 100 frei werdenden
Wohnungen ca. 95 wiedervermietet werden kdnnen.

Setzt man die durchschnittliche Fluktuation von 7 Prozent
(Jahresstatistik 2020) sowie eine Wiedervermietungsquo-
te von 94,8 Prozent an, ergibt sich ein rechnerischer Leer-
standsanstieg von 1.084 Wohnungen pro Jahr. Bezogen auf
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den Gesamtbestand von 297.524 Wohneinheiten insgesamt
bedeutet dies einen Anstieg der Leerstandsquote von rund
0,4 Prozentpunkten pro Jahr."
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Wohnungskindigungen
2020

' (297.724 WE * 7 % Fluktuation * 94,8 % Wiedervermietungsquote) —
(297.724 WE * 7 % Fluktuation) = 1.084 WE



3. WOHNUNGSBESTAND

WOHNUNGSGROSSEN

Prozent
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Bei der Verteilung der WohnungsgroBe zeigt sich der Gber-
proportionale Anteil des DDR-Wohnungsbaus am Gesamt-
portfolio der sachsischen Wohnungsgenossenschaften. Rund
80 Prozent des Bestandes werden von 2- und 3-Raumwoh-
nungen dominiert, wobei letztere mit Gber 50 Prozent den
Hauptanteil ausmachen. Dahingehend ist das Angebot fir
Familien mit 13,1 Prozent als unterdurchschnittlich zu be-
urteilen. Immerhin 13,1 Prozent der Wohnungen verfiigen
Uber vier oder mehr Zimmer zzgl. Kiiche und Bad und sind
damit auch fur Familien mit zwei oder mehr Kindern geeig-
net. Dies verdeutlicht den hohen Aufwand, den die sach-
sischen Wohnungsgenossenschaften betreiben, um stetig
mehr Angebote fur Familien zu realisieren. Neben Anpassun-
gen im Bestand durften hier auch zahlreiche Neubauwoh-
nungen enthalten sein. 1-Raumwohnungen tragen mit ledig-
lich knapp acht Prozent zum Wohnungsbestand bei. Dieses
Segment erfdhrt — mit Ausnahme von Studierenden oder
Auszubildenden — Uberwiegend eine geringe Nachfrage.

Barrierearmut
Aus den Antworten lasst sich ableiten, dass rund 0,1 Prozent
der Stichprobe als barrierefrei nach DIN 18040 Teil 2 klassi-

3-RW

12,2 %

0,9 %
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fiziert werden kénnen. Das entspricht rund einer von 1.000
Wohnungen. Dahingegen wurden ca. 1,56 Prozent als bar-
rierearm eingestuft. Wenngleich es sich dabei um einen
unbestimmten Rechtsbegriff handelt und die Aussagekraft
daher nur begrenzt ist, wird deutlich, dass barrierearme
Wohnungen die barrierefreien um den Faktor 15 Uberstei-
gen. Dies verdeutlicht einmal mehr, dass im Wohnungsbe-
stand eine vollstandige Barrierefreiheit nur sehr schwer zu
realisieren ist und es im Bestand Uberwiegend um Kompro-
misse zwischen baulicher Machbarkeit, Bezahlbarkeit und
Nutzbarkeit durch die Bewohner geht.

Erreichbarkeit und Aufziige

In der Stichprobe sind ca. 8,4 Prozent aller Wohnungen
durch einen Aufzug versorgt. Dabei muss bertcksichtigt
werden, dass sich die Aufztige auf bestimmte Regionen und
Gebdaudetypen (vor allem Gebaude ab sechs Geschossen wie
P2 etc.) fokussieren, wahrend in den Siedlungsbauten der
1950er/1960er Jahre (Uberwiegend 3- oder 4-Geschosser)
kaum Aufzlige vorhanden sind.
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Innerhalb der Aufzige entfallen rund 59,4 Prozent auf Auf-
zUge, welche die Wohnungsebene direkt erschlieBen, wah-
rend 40,6 Prozent der Aufziige die Wohnungsebene nicht
direkt erreichen (z. B. auf halber Etage). Auch hier zeigen
sich — im Bereich der Aufzugsnachristung — die technischen
und wirtschaftlichen Grenzen der Wohngebaude. Neben
den durch Aufziige erschlossenen Wohnungen sind noch
einmal ca. zehn Prozent der Wohnungen im Erdgeschoss
oder Hochparterre gelegen. Somit lassen sich rund 18 Pro-
zent aller Wohnungen durch maximal zehn Stufen erreichen.

WOHNGEMEINSCHAFTEN

Wohngemeinschaften

Wohngemeinschaften

In den Wohnungsgenossenschaften werden derzeit ins-
gesamt 179 Wohneinheiten als Wohngemeinschaften ge-
nutzt. Knapp zwei Drittel davon werden an Studierende
vermietet. Die zweite Sdule bilden Wohngemeinschaften
fur Menschen mit Behinderung (26 WE) bzw. Wohnge-
meinschaften speziell fur altere Menschen (3 WE). Die
verbleibenden 35 Wohnungseinheiten sind nicht an eine
spezielle Zielgruppe gebunden und lassen sich je nach Be-
darf nutzen.

115
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ohne spezifische Zuordnung
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Technische Ausstattung

Bei den antwortenden Wohnungsgenossenschaften verfigt
bereits heute etwa jede zehnte Wohnung Uber eine tech-
nische Ausstattung flr das Energiemanagement. Darunter
fallen vermutlich die in Datensysteme eingebundenen Erfas-
sungsgerate fur Warmeverbrauche bzw. Heizkostenverteiler.
Auch sind bereits zahlreiche Wohnungen mit Technik zur
Vernetzung und Steuerung ausgestattet.

Die Zahl der AAL-Wohnungen liegt mit 192 Wohnungen
bzw. auf den Gesamtbestand hochgerechnet ca. 300 Woh-
nungen auf dem Stand der letzten Sozialbefragung von
2015. Interessant ist auch, dass derzeit fast zweieinhalb Mal
so viele Wohnungen mit Komfortfunktionen ausgestattet

sind wie Wohnungen zu Gesundheitszwecken (AAL).

Tagespflege

In den Wohnungsgenossenschaften, die sich an der Um-
frage beteiligt haben, sind aktuell sechs Tagespflegeeinrich-
tungen in Betrieb (durch Dienstleister). Unterstellt man hier
die 65,4 Prozent Rucklaufquote aller Wohnungen, ergibt
sich ein Schlissel von rund einer Tagespflege pro 32.000
Wohnungen. Darunter fallen aber nur die Tagespflegeein-
richtungen, die sich unmittelbar in Gebauden der Mitglieds-
unternehmen befinden und durch Dritte betrieben werden.
Zusatzlich sind viele dieser Einrichtungen quartiersnah in
sonstigen Gebduden vorhanden. Gleichwohl kann die Re-
lation als Indikator fur kinftige Befragungen dienen, da die
Integration von Tagespflege aus wirtschaftlichen Grinden
und zur besseren Versorgung der Mitglieder mit Pflegeleis-
tungen sinnvoll sein kann.
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4. WOHNUMFELD

Die sachsischen Wohnungsgenossenschaften verfigen Gber  schen bis hin zu digitalen Angeboten. Die Zahlen wurden
zahlreiche Angebote im Wohnumfeld. Dabei reicht das auf den Gesamtbestand der Wohnungsgenossenschaften
Spektrum von Angeboten fur Familien und fur altere Men-  hochgerechnet.

ca. 3.300 Kinderwagen- i . Fokus:
- . ca. 600 Spielplatze i
abstellméglichkeiten Familien

Fokus: ca. 8.000 Banke
.. ca. 1.700 Rollatorboxen .
Altere Menschen vor den Hausern
. Fokus:
ca. 3.500 E-Bike-Abstell- ca. 1.500 .
o . . Mobilitat und
moglichkeiten digitale Haustafeln

Digitalisierung
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5. OKOLOGISCHE ASPEKTE

Nachdem die sachsischen Wohnungsgenossenschaften seit
1990 fast den gesamten Wohnungsbestand energetisch —
zumindest teilweise — saniert und dadurch sowohl den Ver-
brauch, als auch die Emission an Treibhausgasen reduziert
haben, erweitert sich der Fokus des okologischen FuBab-
drucks auf weitere Bereiche der Wohnungsverwaltung. So
geben rund ein Viertel der befragten Unternehmen an, dass
sie in irgendeiner Form bereits Elektromobilitat in der Ver-
waltung einsetzen. Neben klassischen Fahrzeugen kénnen

VERWENDUNG VON OKOLOGISCH ERZEUGTEM
STROM FUR DEN ALLGEMEINSTROM
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BEWIRTSCHAFTUNGSSYSTEME
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dies auch E-Bikes o. 4. sein. Auch der Allgemeinstrom in den
Wohngebaduden bzw. Verwaltungsgebauden wird bereits zu
17 Prozent mit 6kologisch erzeugtem Strom gedeckt. Auch
beschaftigt sich bereits ca. jede funfte Wohnungsgenossen-
schaft mit dezentraler Regenwasserbewirtschaftung zur Ver-
meidung der Einleitung des Regenwassers in das Abwasser
sowie mit (Uberwiegend) Begriinungen von Dachern oder
in wenigen Projekten auch mit Fassadenbegriinungen. Dies
verdeutlicht, dass Klimaschutz viele Dimensionen hat.

NUTZUNG VON ELEKTROMOBILITAT
FUR DIE VERWALTUNG
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DACH- ODER FASSADENBEGRUNUNGEN
IM BESTAND
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6. SOZIALES ENGAGEMENT

FINANZIELLE UNTERSTUTZUNG FUR INSTITUTIONEN VOR ORT

Nein, wir unterstitzen keine Institutionen finanziell

Ja, wir untersttitzen Institutionen finanziell

Anzahl der Wohnungsgenossenschaften
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Rund 69 Prozent der Wohnungsgenossenschaften fordern
lokale Institutionen. Ein GroBteil der Wohnungsgenossen-
schaften tragt somit dazu bei, Angebote fir die Gesellschaft
zu ermdoglichen oder zu erhalten.

Dabei nehmen Sportvereine und Kindergarten/Schulen
den ersten und zweiten Platz ein. Kulturelle Institutionen
und soziale Trager rangieren dabei auf den Platzen drei
und vier.

Rund jede dritte Wohnungsgenossenschaft in Sachsen bietet
allein oder gemeinsam mit sozialen Tragern soziale Dienst-
leistungen an. Die Kooperationsmodelle bedingen dabei
nicht zwingend finanzielle Unterstitzung, sondern kénnen
auch auf Basis von Kooperationsvertragen, Vermietungen
von Gewerbeflachen etc. erfolgen.

In Zusammenarbeit mit Partnern bieten Wohnungsgenos-
senschaften zum Beispiel Schuldnerberatung, Unterstit-
zung bei Behordenangelegenheiten, Kinder- und Familien-
feste, Bewegungs- und Sportangebote, Beratungsangebote
(z. B. Pflege), uvm. an.

ANGEBOT SOZIALER DIENSTLEISTUNGEN
IM QUARTIER

Prozent
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NETZWERKE

Netzwerk und Zusammenarbeit mit dem Handwerk

45,2 % 54,8 %
Netzwerk und Zusammenarbeit mit Gewerbetreibenden
6,9 % (EEVEYE 17,2 %
Netzwerk und Zusammenarbeit mit Sportvereinen/Kulturvereinen

7.1 % 67,9 % 25,0 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit anderen Wohnungsunternehmen

11,4 % 51,4 % 37,1 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit der Industrie

12,5% 87,5 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit Bildungseinrichtungen

16,7 % 72,2 % 11,1 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit Wohlfahrtsverbanden/Sozialtragern

4,3 % 13,0 % 69,6 % 13,0 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit Kommunen/Stadtverwaltungen

22,2 % 69,4 % 8,3 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit Landkreisen

9.1 % 36,4 % 50,0 % ' 45 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit Mobilitdtsanbietern, wie 6rtlicher Nahverkehr oder Carsharinganbieter

50,0 % 50,0 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit regionalen Planungsverbanden

62,5 % 37,5 %

Netzwerk und Zusammenarbeit mit der Landespolitik

10,0 % 60,0 %

. Sehr schlecht . Eher schlecht . Eher gut . Sehr gut
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Die Darstellung zeigt die ,NetzwerkgUte” in absteigender
Reihenfolge. Demnach sind alle Wohnungsgenossenschaf-
ten sehr gut mit dem Handwerk vernetzt, was sich zwangs-
ldufig aus dem Gegenstand eines Wohnungsunternehmens
ergibt. Gerade in Zeiten von Handwerkermangel sind lang-
jahrige, vertrauensvolle Partnerschaften ein groBer Vorteil.
Auch mit Gewerbe, Kultur, anderen Wohnungsunterneh-
men, Industrie, Bildungseinrichtungen oder Sozialverbanden
sind immerhin noch mindestens 80 Prozent gut oder sehr
gut vernetzt.

Auffallig ist, dass mehr als jede funfte Wohnungsgenos-
senschaft eher schlechte Kontakte zur eigenen Gemeinde
bzw. Stadt hat. Viele wichtige Prozesse, von der Baugeneh-
migung bis hin zur Bestatigung oder Beantragung von For-
dermitteln, sind abhéngig von der Kommune, so dass dem

Netzwerk zum Rathaus eine immer gréBer werdende Bedeu-
tung zukommen wird.

Noch schlechter sind die Kontakte zum Landkreis. Fast jede
zweite Wohnungsgenossenschaft hat schlechte bis gar kei-
ne Kontakte. Gleichwohl werden auch hier einige wichtige
Entscheidungen getroffen, vom OPNV-Angebot bis hin zur
Hohe der Kosten der Unterkunft. Ebenfalls noch ausbaufa-
hig sind Netzwerke zu neuen Themen wie Carsharing und
Co. In einer immer komplexer werdenden Welt sind Kon-
takte und Netzwerke (wieder) zunehmend von Bedeutung.

Tochterunternehmen

Folgende Darstellung zeigt die Zahl der Tochterunterneh-
men nach Leistungsangebot; dabei sind Mehrfachnennun-
gen moglich.

ANZAHL DER GENOSSENSCHAFTEN MIT TOCHTERUNTERNEHMEN
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7. WIRTSCHAFTLICHKEIT

Mieterh6hungen gem. § 558 BGB

MIETERHOHUNG DER LETZTEN
DREI JAHRE

Genossenschaften haben in den letzten drei Jahren im Bestand
die Miete im Rahmen der ortsblichen Vergleichsmiete erhéht.

Prozent
80

65,9 %

60

40 34,1 %

20

Ja Nein

Nur jede dritte Genossenschaft hat in den letzten drei Jahren
die Miete im laufenden Mietverhéltnis erhoht. Dies ist nicht
zuletzt ein Ergebnis des genossenschaftlichen Selbstver-
standnisses und dem Satzungsziel der Mitgliederférderung.
Gleichwohl sehen sich auch die séchsischen Wohnungsge-
nossenschaften — als wirtschaftlich agierende Unternehmen

16 VSWG-THEMENHEFT 3

MIETERHOHUNG IN DEN NACHSTEN
DREI JAHREN

Genossenschaften planen in den nachsten drei Jahren eine
Mieterhdhung im Rahmen der ortstblichen Vergleichsmiete.

Prozent
80

60

50,0 %

50,0 %

40

20

Nein

— zum Teil erheblichen Preissteigerungen (z. B. Bauleistun-
gen, Personalkosten, Energiekosten) ausgesetzt, die mit-
telfristig zu Mieterhéhungen fuhren werden bzw. mussen.
Dies erklart, dass bereits jedes zweite Unternehmen in den
nachsten drei Jahren Mieterhhungen zur Kompensation
der steigenden Kosten plant.



Modernisierungsumlage gem. § 558 BGB

MOGLICHKEIT ZUR VOLLSTANDIGEN AUS-
SCHOPFUNG DER MODERNISIERUNGSUMLAGE
AUF REGIONALEM WOHNUNGSMARKT

Prozent

80

59,1 %

60

40,9 %
40

20

Ja Nein

Insgesamt gaben 59 Prozent der Wohnungsgenossenschaf-
ten an, dass sie die gesetzlich mégliche Modernisierungs-
umlage (8 Prozent bzw. i. d. R. 2 EUR/m?) aufgrund der Lage
auf ihrem Vermietungsmarkt nicht vollstandig ausschopfen
konnten.

In einer anderen Fragestellung ergab sich, dass insgesamt fast
vier von finf Wohnungsgenossenschaften nicht die rechtlich
zulassige (maximale) Modernisierungsumlage ansetzen.

FREIWILLIGE KURZUNG DER RECHTLICH
MOGLICHEN (MAXIMALEN) MODERNISIE-
RUNGSUMLAGE

Prozent
80 76,7 %

60

40

23,3 %

20

Nein

Das bedeutet, dass neben den Wohnungsgenossenschaften,
denen eine vollstandige Umlage aufgrund der Marktlage
nicht moglich ist, weitere Wohnungsgenossenschaften die
maximale Umlage trotz Durchsetzbarkeit auf dem jeweiligen
Markt nicht vollstandig vornehmen. Dies erfolgt Uberwie-
gend auf Basis der sozialen Verantwortung der Wohnungs-
genossenschaft und des (von Rendite) abweichenden Ziel-
bildes einer Wohnungsgenossenschaft. Vielmehr geht es
darum, die MaBnahmen wirtschaftlich zu realisieren.
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8. ZUKUNFTSTRENDS

Entwicklung der Baukosten

Anpassung des Bestands (baulich) an
eine alter werdende Gesellschaft

Anstieg des Leerstands

Anstieg sozialer Probleme

Suche von geeignetem Personal,
Nachfolge sicherstellen etc.

Klimaneutralitat und CO?-Vermeidung
Bezahlbares Wohnen

Digitalisierung

Wedgfall Infrastruktur im Quartier
(Einzelhandel, Freizeit etc.)

Rickbau

Neubau

Mobilitat

Mangel an bebaubaren Grundstticken

Ansteigende Mietschulden
Steigende Kriminalitat und
Unsicherheit im Quartier

Wandel gesellschaftlicher Werte
(Extreme politische Tendenzen etc.)
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Anzahl der Nennungen, Mehrfachnennungen

Das derzeit dominierende Hauptthema sind die Baukosten-
entwicklungen. Die Beflirchtung von weiter stark steigen-
der Preise vereinen die Wohnungsgenossenschaften aller
GroBen und Regionen. Damit im Zusammenhang steht die
Notwendigkeit zur baulichen Anpassung der Bestdande an
eine alter werdende Gesellschaft. Gepaart mit dem zu er-
wartenden Anstieg des Leerstands in vielen Regionen ergibt
sich hierbei ein wirtschaftliches Risiko fur die Wohnungs-
genossenschaften. Neben den monetéren Risiken stellt auch
die Suche und Akquise von geeignetem Personal — auch in
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den Gremien — eine zunehmend groBe Herausforderung dar.
Die weiteren Themen resultieren stark in Abhangigkeit von
der Lage der Wohnungsgenossenschaft. So sind der Mangel
an bebaubaren Grundstlicken eher Themen in den groBen
Stadten, wobei die schlechter werdende Mobilitat vor allem
die landlichen Radume tangiert. Zu beobachten sind die nicht
dominierenden, aber doch vorhandenen Trends hin zu ex-
tremeren politischen Meinungen, steigender Kriminalitat
und steigenden Mietschulden. Diese Aspekte verdeutlichen
ein zunehmendes Ungleichgewicht in der Gesellschaft.
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