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„Nicht die Stärksten überleben, sondern die-
jenigen, die sich am besten an Veränderungen 
anpassen.“ – Charles Darwin

2025 war kein Jahr der Bequemlichkeit. Es war 
ein Jahr, in dem wir uns mit einer Realität aus-
einandersetzen mussten, die viele Unternehmen 
– nicht nur in der Wohnungswirtschaft – spüren: 
steigende Bau- und Bewirtschaftungskosten, 
hohe Anforderungen an Modernisierung und 
Klimapfad, Fachkräftemangel sowie ein spürbar 
wachsender Druck auf Qualität, Prozesse und 
Service. Vieles ist teurer geworden, manches 
aufwendiger, und nicht überall gelingt es, unse-
ren eigenen Ansprüchen jederzeit in dem Maß 
gerecht zu werden, wie wir es für richtig halten. 
Auch das gehört zur Wahrheit dieses Geschäfts-
berichtes.
 
Umso wichtiger war es, nicht in eine Haltung des 
Verwaltens zu verfallen. Wir haben investiert, 
modernisiert, instand gesetzt und unseren Be-
stand weiterentwickelt. Damit sichern wir nicht 
nur Werte, sondern vor allem Wohn-
qualität – für die Menschen, die bei 
uns zu Hause sind. 
 
Die anhaltend hohe 
Nachfrage nach unseren 
Wohnungen bestätigt 
uns in unserem genos-
senschaftlichen Auftrag. 
Bezahlbarer, sicherer und 
gut gelegener Wohnraum 
bleibt in Dresden stark ge-

fragt. Diese Nachfrage ist für uns Anerkennung – 
aber auch Verpflichtung. Denn sie bedeutet nicht 
automatisch, dass alles gut ist. Sie bedeutet 
vielmehr, dass wir unsere Verantwortung beson-
ders ernst nehmen müssen: für Vermietbarkeit, 
für Wohnzufriedenheit, für ein funktionierendes 
Wohnumfeld und für eine Qualität, die sich im 
Alltag unserer Mitglieder tatsächlich bewährt.
 
Zukunftsfähigkeit bedeutet für uns mehr als 
Bauen und Bewirtschaften. Sie heißt auch, 
Herausforderungen zu erkennen und offen zu 
benennen, Schwachstellen anzugehen und 
notwendige Veränderungen konsequent umzu-
setzen. Dazu zählen Investitionen in den Bestand 
ebenso wie die Weiterentwicklung unserer Orga-
nisation und Prozesse. Nachhaltigkeit, soziale 
Verantwortung und wirtschaftliche Stabilität 
denken wir dabei gemeinsam.

Unser Dank gilt allen, die dieses Jahr mitgetra-
gen haben: unseren Mitgliedern, den Vertrete-
rinnen und Vertretern, dem Aufsichtsrat sowie 
unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Die 

vor uns liegenden Aufgaben werden nicht 
kleiner. Aber wir sind überzeugt, dass 

wir sie bewältigen werden. 

Vorwort
Geschäftsbericht 2025

Mit herzlichen Grüßen

Alrik Mutze	         Sylvie Fischer

Vorstand der 
Wohnungsgenossenschaft 

Johannstadt eG
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Bericht des Aufsichtsrates über das Geschäftsjahr 2025
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Wir freuen uns, dass die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG auch im 
Jahr 2025 auf ein wirtschaftlich erfolgreiches Geschäftsjahr zurückblicken 
kann und der Genossenschaftsgedanke somit weit über die reine Wohnraum-
versorgung hinaus gelebt werden konnte.

Das Jahr 2025 war das erste vollständige Geschäftsjahr, das Frau Sylvie 
Fischer und Herr Alrik Mutze gemeinsam gestaltet und verantwortet haben. 
Aus Sicht des Aufsichtsrates ist dem Vorstand diese Aufgabe wirtschaftlich, 
unternehmerisch und gesellschaftlich erfolgreich gelungen.

Der Aufsichtsrat, bestehend aus 
•	 Thomas Nöldner (Vorsitzender)
•	 Andreas Berwald (stellv. Vorsitzender)
•	 Wilfried Pfeiffer (Schriftführer)
•	 Jana Kirsch
•	 Sandra Zimmermann
hat den Vorstand nicht nur kontrolliert, sondern auf diesem Weg konstruktiv 
begleitet.

Auch im Jahr 2025 sah sich die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG mit 
verschiedenen Herausforderungen (z. B. weiterhin steigende Kosten, sich 
verschlechternde Dienstleistungen, neue Regularien) konfrontiert, auf die 
angemessen reagiert werden musste. In sechs gemeinsamen Sitzungen 
widmeten sich Aufsichtsrat und Vorstand diesen und weiteren Themen.

Der Aufsichtsrat hat als Kontrollgremium insbesondere die wirtschaftliche 
Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft im Blick. 

Ein Schwerpunkt der Beratungen war daher die Sicherstellung der 
permanenten Liquidität des Unternehmens. 

Auf Grundlage des Wirtschafts- und Finanzplanes, der Planfortschreibung für 
die kommenden Jahre, der Berichte und Informationen des Vorstandes sowie 
der Nutzung von Auskunftsersuchen wurden Abstimmungen vorgenommen 
und notwendige Beschlüsse gefasst.

Weitere Schwerpunkte waren:
•	 Lagebericht des Vorstandes, Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung 

des Geschäftsjahres 2024
•	 Bericht des Aufsichtsrates über seine Tätigkeit im Geschäftsjahr 2024
•	 Beratung zur genossenschaftlichen Prüfung für das Geschäftsjahr 2024
•	 Anpassung der Satzung der Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG in 

Anlehnung an die Mustersatzung des Verbandes Sächsischer 
Wohnungsgenossenschaften e. V.

•	 Grundsteuerreform

Zudem wurde u. a. beraten über:
•	 Vertreterwahl 2025
•	 Mietanpassungen
•	 notwendige Anpassungen des ERP-Systems und die geplante Umstellung 

auf „Wowiport“
•	 Anpassungen in der IT-Struktur
•	 Instandhaltung bestehender Aufzugsanlagen
•	 Hausreinigung und Müllmanagement
•	 Unternehmensstrategie und -kultur
•	 Rückmeldungen aus Vertretergesprächen sowie Reaktionen von 

Mitgliedern, insbesondere zum Baugeschehen bei der Großinstandsetzung 
Pfeifferhannsstraße 10 bis 20 und Pfotenhauerstraße 9 bis 15

•	 Neubauvorhaben
•	 Wiederbestellung des Vorstandsmitglieds Alrik Mutze 



Vorstand und Aufsichtsrat sind ihren gesetzlichen und satzungsgemäßen 
Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen.

Die jährliche Vertreterversammlung fand am 24.06.2025 statt, zu dieser lud 
der Aufsichtsratsvorsitzende die Mitgliedervertreter der Wohnungsgenossen-
schaft Johannstadt eG ein. 
Der Einladung folgten 60 Vertreter (70,60 %). 

Als Gäste waren auch die neugewählten Vertreter herzlich eingeladen. 

Die Vertreterversammlung zeigte erneut, dass die Vertreter ihr Ehrenamt mit 
großem Interesse und Engagement wahrnehmen, wertvolle Impulse für die 
Arbeit von Vorstand und Aufsichtsrat wurden gesetzt. Alle anstehenden 
Beschlüsse wurden ein- bzw. mehrstimmig gefasst, so u.a. die Entlastung der 
Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates für das Jahr 2024.

In Vorbereitung auf die Vertreterversammlung 2026 wurde dem Aufsichtsrat 
in der Bilanzsitzung am 18.05.2026 der Jahresabschluss 2025, bestehend aus 
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Lagebericht und Anhang, vorgelegt. 
Der Jahresabschluss wurde durch den Aufsichtsrat geprüft und ausführlich 
diskutiert. Die Ergebnisse der gesetzlichen Prüfung durch den 
Prüfungsverband wurden einbezogen.

Als Ergebnis stellt der Aufsichtsrat die Ordnungsmäßigkeit fest und billigt den 
Jahresabschluss in der vorgelegten Fassung. Dem Vorschlag des Vorstandes 
zur Verwendung des Jahresüberschusses wurde zugestimmt.

Der Aufsichtsrat schlägt der Vertreterversammlung der Wohnungsgenossen-
schaft Johannstadt eG gemäß § 35 (1) vor:
•	 den Jahresabschluss festzustellen,
•	 dem Vorschlag zur Verwendung des Jahresüberschusses zuzustimmen,
•	 den Vorstandsmitgliedern und den Mitgliedern des Aufsichtsrates für ihre 

Amtszeit im Geschäftsjahr 2025 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Vertretern für die Wahrnehmung ihrer Pflichten.

Der Erfolg des Unternehmens Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG ist 
dem Engagement des Vorstands sowie der Mitarbeitenden zu verdanken. Für 
ihre geleistete Arbeit sprechen wir ihnen unsere herzliche Anerkennung aus.

Dresden, 18. Mai 2026

Thomas Nöldner
Aufsichtsratsvorsitzender 
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Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen blieben im Jahr 2025 
anspruchsvoll. Die deutsche Wirtschaft befand sich weiterhin in einer Phase 
nur schwachen Wachstums. Nach wohnungswirtschaftlichen Trendanalysen 
dürfte das Bruttoinlandsprodukt im Jahresdurchschnitt 2025 lediglich um 
0,1 bis 0,3 % zugenommen haben. Für die Wohnungswirtschaft wirkte sich 
dies insbesondere in Form einer weiterhin zurückhaltenden Investitionsnei-
gung, anhaltender Unsicherheiten im Bau und Finanzierungsumfeld sowie 
einer insgesamt verhaltenen Entwicklung im Baugewerbe aus.

Auch die weitere wirtschaftliche Entwicklung bleibt mit Unsicherheiten 
behaftet. Diese ergeben sich unter anderem aus anhaltenden geopolitischen 
Spannungen und internationalen Konflikten, insbesondere dem fortdauern-
den Krieg in der Ukraine, zunehmenden handelspolitischen Unsicherheiten 
sowie weiteren Eskalationsrisiken in anderen Weltregionen. Für die Woh-
nungswirtschaft können sich hieraus insbesondere Belastungen bei Energie 
und Rohstoffpreisen, Bau- und Bewirtschaftungskosten sowie Auswirkungen 
auf Investitions- und Finanzierungsbedingungen ergeben. Die wohnungswirt-
schaftlichen Trendunterlagen verweisen in diesem Zusammenhang weiterhin 
auf die Folgen der Energiekrise sowie auf Belastungen der deutschen Wirt-
schaft durch handelspolitische Unsicherheiten.

Die allgemeine Preisentwicklung hat sich im Jahresverlauf 2025 gegenüber 
den Vorjahren zwar weiter stabilisiert. Gleichwohl blieb das Kostenniveau in 
der Wohnungswirtschaft hoch. Der Anstieg der Baukosten übertraf auch 2025 
in wesentlichen Bereichen die allgemeine Teuerungsrate. Während die 
Verbraucherpreise im zweiten Quartal 2025 um 2,1 % gegenüber dem Vorjah-
resquartal stiegen, lagen die Preise für Instandhaltungsarbeiten an Wohnge-

bäuden im Mai 2025 um 3,8 % und für Ausbauarbeiten um 3,7 % über dem 
Vorjahresmonat. Damit blieb die wirtschaftliche Belastung bei Modernisie-
rungs-, Instandsetzungs- und Neubauvorhaben hoch.

Die Investitions- und Finanzierungsbedingungen haben sich im Jahr 2025 nur 
teilweise entspannt. Zwar verbesserte sich das Zinsumfeld gegenüber den 
Belastungsspitzen der Vorjahre, die Folgen des abrupten Endes der Niedrig-
zinsphase wirkten jedoch weiter nach. Zugleich blieb der Wohnungsbau 
deutlich unter Druck. Nach Einschätzung der Wohnungswirtschaft sind die 
Neubauinvestitionen 2025 nochmals deutlich zurückgegangen. Der Anstieg 
der Baugenehmigungen um 10,8 % im Jahr 2025 deutet zwar auf eine erste 
Stabilisierung hin, eine kurzfristig spürbare Entlastung des Marktes ergibt 
sich daraus jedoch noch nicht.

Hinzu kommt, dass der Fachkräftemangel weiterhin nahezu alle für die 
Wohnungswirtschaft relevanten Leistungsbereiche betrifft. Dies gilt insbe-
sondere für Bau- und Ausbaugewerke sowie für technische Dienstleistungen. 
Zusammen mit hohen Sachkosten und weiterhin anspruchsvollen Finanzie-
rungsbedingungen erschwert dies die planmäßige Umsetzung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und Neubauvorhaben. Auch bei den Betriebs-
kosten bestehen Belastungen fort. Weitere Kostentreiber sind unter anderem 
gestiegene Bau- und Handwerkerkosten sowie höhere Lohnkosten.

Regulatorisch bleibt das Umfeld für die Wohnungswirtschaft anspruchsvoll. 
Klimaschutz, Dekarbonisierung des Bestandes und die wirtschaftlich tragfä-
hige Ausgestaltung des Transformationspfades bleiben zentrale Themen. 
Risiken bestehen insbesondere dann, wenn kommunale Wärmeplanungen 

Lagebericht 2025
1. Wirtschaftliche Entwicklung
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noch keine hinreichende Planungssicherheit vermitteln oder erforderliche 
Investitionen ohne zusätzliche Fördermittel wirtschaftlich nur eingeschränkt 
tragfähig sind. Das angekündigte Gebäudemodernisierungsgesetz wird in der 
politischen Diskussion nicht als Abkehr von den Klimazielen, sondern als 
stärkere Betonung von Technologieoffenheit, Systemansatz und Förderpolitik 
eingeordnet. Die konkrete gesetzliche Ausgestaltung bleibt jedoch abzuwar-
ten. Langfristig bleibt das Ziel der Klimaneutralität bis 2045 maßgeblich.

Der Dresdner Wohnungsmarkt ist weiterhin differenziert zu betrachten. 
Grundsätzlich bleibt die Nachfrage nach bezahlbarem und qualitativ gutem 
Wohnraum vorhanden. Zugleich geht der VSWG für Dresden kurzfristig nicht 
von nennenswerten Einwohnerzuwächsen aus. Damit gewinnen eine stand-
ort- und bestandsbezogene Bewirtschaftung, die Sicherung der Vermietbar-
keit sowie die wirtschaftlich tragfähige Weiterentwicklung des Bestandes 
weiter an Bedeutung. Für die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG 
ergeben sich daraus erhöhte Anforderungen an die Fortführung notwendiger 
Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen, an die wirtschaftlich 
vertretbare Umsetzung klimapolitischer Anforderungen sowie an die Begren-
zung der Belastungen für Mitglieder und Mieter aus Wohn- und Betriebskos-
ten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Wohnungswirtschaft auch im Jahr 
2026 in einem weiterhin anspruchsvollen Umfeld zwischen bezahlbarem 
Wohnen, Investitionserfordernissen und klimapolitischen Anforderungen 
agieren wird. Chancen ergeben sich aus einer allgemeinen stabilisierten 
Preisentwicklung, möglichen weiteren Entlastungen bei Förder- und Finan-
zierungsbedingungen sowie aus der weiterhin vorhandenen Nachfrage nach 
bezahlbarem Wohnraum. Risiken bestehen insbesondere in weiterhin hohen 
Bau- und Instandhaltungskosten, steigenden Betriebskosten, regulatorischen 
Unsicherheiten und einer anhaltend schwachen Neubautätigkeit.

10

1.1 Grundlage des Unternehmens und 
Geschäftsverlauf 

Aufgabe der Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG ist nach ihrer 
Satzung die Förderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere 
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Zu diesem Zweck errichtet 
und bewirtschaftet die Genossenschaft Wohn- und Gewerbeobjekte 
ausschließlich auf eigenen Grundstücken. Tochterunternehmen bestehen 
nicht.

Die Bestandsbewirtschaftung erfolgt in den Dresdner Stadtteilen 
Johannstadt, Striesen, Blasewitz, Innere Neustadt, Pirnaische Vorstadt und 
Seevorstadt. Der genossenschaftliche Anspruch „Meine Stadt. Mein Viertel. 
Meine WGJ.“ wurde auch im Geschäftsjahr 2025 durch die bedarfsgerechte 
Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes, durch 
die Förderung der Gemeinschaft sowie durch die Weiterentwicklung des 
Wohnumfeldes umgesetzt.

Die Nachfrage nach Wohnraum in den Beständen der WGJ blieb auch im 
Geschäftsjahr 2025 hoch. Zum 31.12.2025 umfasste der Wohnungsbestand 
7.849 Wohnungen. Im Berichtsjahr wurden 460 Kündigungen und 405 
Neuvermietungen verzeichnet. Die Leerstandsquote erhöhte sich zum 
Stichtag auf 2,48 %. Bereinigt um den baubedingten Leerstand lag sie bei 
1,34 %. Ursächlich hierfür waren insbesondere die laufenden Sanierungs- 
und Modernisierungsmaßnahmen in den Objekten Pfeifferhannsstraße 10 
bis 20 und Pfotenhauerstraße 9 bis 15 sowie die im Zusammenhang mit 
Strangsanierungen und Herrichtungen für die Wiedervermietung stehenden 
Leerstände in weiteren Beständen. Die Fluktuationsquote lag bei 5,85 % und 
damit unter dem Vorjahreswert von 6,15 %. Dies deutet weiterhin auf eine 
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stabile Mieterschaft hin. Von den Neuvermietungen entfielen 118 auf interne 
Wohnungswechsel aktiver Mitglieder. Dies entspricht einem Anteil von 29,1 %. 
Zum Jahresende waren 3.161 aktive Wohnungsgesuche im System hinterlegt, 
davon 2.496 von Nichtmitgliedern. Besonders hoch blieb die Nachfrage nach 
2- bis 4-Raumwohnungen sowie nach bezahlbaren Familienwohnungen.

Die Mietpreise bei Neuvermietungen im Bestand ohne Neubau lagen im 
Jahresdurchschnitt bei 7,90 € je Quadratmeter und damit moderat über 
dem Vorjahresniveau. Im Berichtsjahr 2025 trat in Dresden zudem ein 
überarbeiteter qualifizierter Mietspiegel in Kraft, der bis zum 31.12.2026 
gültig ist und eine weiter moderat steigende Entwicklung der ortsüblichen 
Vergleichsmieten dokumentiert. Die Nachfrage nach bezahlbarem und 
sicherem Wohnraum überstieg damit weiterhin das verfügbare Angebot.

Im Bereich der Bestandsbewirtschaftung und Vermietung waren die umfang-
reichen Baumaßnahmen im Bestand weiterhin von wesentlicher Bedeutung. 
In den Objekten Pfeifferhannsstraße 10 bis 20 und Pfotenhauerstraße 9 bis 
15 erfolgte aufgrund der laufenden Modernisierung bislang keine Wieder-
vermietung. Nach Abschluss der Bauarbeiten ist dort eine Wiedervermie-
tung entsprechend den Vorgaben des Förderprogramms vorgesehen. In 
den Objekten Schandauer Straße 2 bis 22 und Pöppelmannstraße 4 bis 16 
standen Strangsanierungen und Nachfinanzierungen im Zusammenhang mit 
Großinstandsetzungsmaßnahmen im Mittelpunkt. Ergänzend prägten Fas-
sadeninstandsetzungen, die Erneuerung von Fernwärmekompaktstationen, 
Badmodernisierungen, die Herrichtung von Leerwohnungen sowie Maßnah-
men zur Schimmelbeseitigung und weitere technische Instandsetzungen den 
Geschäftsverlauf. Besonders hervorzuheben ist zudem das Programm zur 
Modernisierung der Aufzugsanlagen. Durch die strukturierte Umsetzung der 
Modernisierungsmaßnahmen werden die Anlagen nachhaltig an den aktuellen 
Stand der Technik angepasst. Zugleich werden die Störanfälligkeit sowie der 
Umfang künftig erforderlicher kostenintensiver Instandsetzungsmaßnahmen 
deutlich reduziert. 

Die laufenden Hausmeisterleistungen im Innen- und Außenbereich wurden 
im Geschäftsjahr 2025 planmäßig entsprechend dem Leistungsverzeichnis 
erbracht. Die Terminaufgaben wurden vollständig ausgeführt und im Rahmen 
wöchentlicher Verkehrssicherheitsberichte dokumentiert. Ein operativer 
Schwerpunkt lag in der Wiederherstellung von Vegetationsflächen nach 
Modernisierungs- und Instandhaltungsarbeiten an den Gebäuden.

Im Gewerbebereich konnte für die Einheit 1 im Objekt Fetscherstraße 67 
eine wesentliche Vermietung realisiert werden. Der Mietvertrag mit der 
Landeshauptstadt Dresden für die „Zukunftsbibliothek Johannstadt“ begann 
am 14.07.2025. Die vermietete Fläche umfasst 492,81m2. Bis zum 31.12.2026 
beträgt die monatliche Kaltmiete einschließlich Lagerraum 5.056,10 €. Ab 
dem 01.01.2027 erhöht sie sich auf 9.311,29 €. Nach Übergabe der Flächen 
entwickelte sich die Einrichtung positiv und trägt zur Aufwertung des Objektes 
sowie des Wohngebietes bei. Für weitere Gewerbeflächen wurden die 
Vermarktungsaktivitäten fortgeführt. Ein weiterer Mietvertragsabschluss im 
Bestand erfolgte Anfang 2026.

Die mittelfristige Finanzierungssituation der Genossenschaft blieb im 
Geschäftsjahr 2025 geordnet. Die Restschulden gegenüber Kreditinstituten 
und anderen Kreditgebern beliefen sich zum 31.12.2025 auf 66.680 T€ nach 
73.476 T€ im Vorjahr. Im Geschäftsjahr verringerte sich das Restkapital 
damit um 6.796 T€. Einer planmäßigen Tilgung von 12.951 T€ stand ein 
Mittelzufluss aus Darlehen in Höhe von 6.380 T€ gegenüber. Zusätzlich 
wurde eine Sondertilgung von 225 T€ geleistet. Neue Darlehensverträge 
wurden im Jahr 2025 nicht abgeschlossen. Es erfolgten jedoch Auszahlungen 
aus bereits in Vorjahren abgeschlossenen Finanzierungen, insbesondere 
für den Neubau Fetscherstraße 67 bis 69 in Höhe von 596 T€ und die 
Modernisierung Pfeifferhannsstraße 10 bis 20 in Höhe von 5.784 T€. Der 
Zinsaufwand verringerte sich gegenüber dem Vorjahr um 127 T€ auf 
1.183 T€. Zur Liquiditätsabsicherung wurde die Euribor Kreditlinie bei 
der LBBW in Höhe von 3,0 Mio. € beibehalten. Für das Jahr 2026 besteht 
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Wesentliche Kennzahlen der Unternehmensentwicklung sind in folgender 
Tabelle zusammengefasst.

31.12.2025 31.12.2024

Zahl der verbleibenden Mitglieder Anzahl 8.062 8.113

Bestand an Wohnungen Anzahl 7.849 7.843

Bestand an sonstigen Objekten Anzahl 1.845 1.854

Eigenkapitalquote % 65,0 62,3

Eigenkapitalrentabilität % 2,4 5,7

Durchschnittliche Wohnungsmiete je EUR/m² p.m. 6,37 6,25

Anteil der Mietforderungen % 0,05 0,03

Leerstandsquote % 2,5 1,8

Fluktuationsrate % 5,9 6,1

Instandhaltungskosten je EUR/m² Wfl./Nfl. 37,60 28,20

Investitionen im Bestand (ohne 
Neubau)

je EUR/m² Wfl./Nfl. 65,30 42,10

Insgesamt beurteilt der Vorstand die Entwicklung der Wohnungsgenossen-
schaft Johannstadt eG im Geschäftsjahr 2025 als geordnet. Die Vermietungs-
situation blieb trotz des gestiegenen baubedingten Leerstandes stabil. Die 
Nachfrage nach genossenschaftlichem Wohnraum war weiterhin hoch. Die 
wirtschaftliche Entwicklung wurde durch Erlösschmälerungen und Beein-
trächtigungen aus laufenden Baumaßnahmen belastet. Zugleich konnten die 
Erlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit gesteigert und die Finanzierungsver-
bindlichkeiten weiter reduziert werden. Die Zahlungsfähigkeit der Genossen-
schaft war im Berichtsjahr jederzeit gesichert.

unter anderem Finanzierungsbedarf in Höhe von 5.900 T€, insbesondere 
für die Neubauvorhaben Heubnerstraße 6 und Wiener Straße 62, für die 
Fassadeninstandsetzung einschließlich Grundleitung Bundschuhstraße 
13 sowie für die Erneuerung von Aufzugsanlagen. Für weitere Vorhaben 
wurden Darlehen bzw.Finanzierungsangebote in Höhe von 10.700 T€ bereits 
unterzeichnet.

Im Bereich der kleinteiligen Instandhaltung wurden im A-Z Bereich 
extern vergebene und abgerechnete Instandhaltungsaufwendungen in 
Höhe von 502,6 T€ nach 439,4 T€ im Vorjahr erfasst. Zusätzlich wurden 
zahlreiche Leistungen durch den betriebseigenen Handwerkerhof 
erbracht. Allein im Bereich der Schimmelbeseitigung und Malerarbeiten 
wurden 170 Aufträge bearbeitet, von denen 116 und damit rund 
68 % intern durch den Handwerkerhof ausgeführt wurden. Die externen 
Instandhaltungsaufwendungen konzentrierten sich insbesondere auf Striesen 
West, Johannstadt Nord und Johannstadt Süd. Schwerpunkte bildeten 
unter anderem Metallbau- und Schlosserarbeiten, Elektroinstallationen, 
Bodenbelagsarbeiten sowie Maßnahmen zur Schimmelbeseitigung.

Zur operativen Steuerung der Hausmeisterleistungen wurde die Leistungser-
fassung über die Serviceflexx-App fortgeführt. Im Geschäftsjahr 2025 wurden 
3.942 Mangelmeldungen erfasst. Die dokumentierten Stunden beliefen sich 
auf 41.087 nach 42.537 im Vorjahr. Der Gesamtstundensatz verringerte sich 
von 34,85 € auf 33,37 €. Damit reduzierten sich auch die monatlichen Haus-
meisterkosten von rund 20 ct/m² auf rund 18,3 ct/m² Wohnfläche.

Auch das soziale und quartiersbezogene Engagement der WGJ wurde im Jahr 
2025 fortgeführt. Für soziale Projekte wurden 448,8 T€ aufgewendet. Dies 
entspricht 1,16 % der Jahressollmiete und lag damit innerhalb des bestätigten 
finanziellen Rahmens. Davon entfielen 400,0 T€ auf den Verein JohannStadt 
Quartier e. V. Zusätzlich wurden 82,0 T€ für Sponsoring sowie 31,4 T€ für die 
gemeinsame Marketinginitiative der Dresdner Wohnungsgenossenschaften 
aufgewendet.
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31.12.2025 31.12.2024 Veränderungen

T€ % T€ % T€

Vermögensstruktur / Aktiva      

Langfristiges Vermögen 261.809,5 93,6 258.511,5 90,5 3.298,0

Mittel- und kurzfristiges Vermögen 17.996,1 6,4 27.295,4 9,5 9.299,3

Bilanzvolumen 279.805,6  100,0 285.806,9  100,0 -6.001,3

Kapitalstruktur / Passiva

Langfristiges Eigenkapital 189.723,1 67,8 186.127,6 65,1 3.595,4

Langfristiges Fremdkapital 67.090,2 24,0 73.678,9 25,8 -6.588,6

Langfristige Rückstellungen 2.053,2 0,7 1.480,1 0,5 573,1

Mittel- und kurzfristiges Kapital 20.939,1 7,5 24.520,3 8,6 -3.581,2

Bilanzvolumen 279.805,6  100,0 285.806,9  100,0 -6.001,3

2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Das Bilanzvolumen verringerte sich im Berichtsjahr um 6.001,3 T€ auf 
279.805,6 T€.
Auf der Aktivseite ist dies im Wesentlichen auf den deutlich gesunkenen 
Finanzmittelbestand in Höhe von 10.769,0 T€ zurückzuführen. 
Auf der Passivseite reduzierte sich das langfristige Fremdkapital infolge 

planmäßiger Tilgungen um 12.951,0 T€. Gleichzeitig wurden zur Finanzierung 
des Bauvorhabens Pfeifferhannsstraße 10 bis 20 sowie für den Ausbau 
des Gewerbes auf der Fetscherstraße 67 bis 69 neue Darlehen in Höhe von 
6.380,0 T€  aufgenommen. Darüber hinaus erfolgte eine Sondertilgung in 
Höhe von 225,0 T€.

2.1 Vermögenslage 

13
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Das Finanzmanagement zielt darauf ab, dass die WGJ 
ihren Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Ge-
schäftsverkehr nachkommen kann. 

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft 
und Verwendung der geflossenen Finanzmittel trans-
parent.

Die Finanzlage der Genossenschaft war im Berichts-
jahr insgesamt geordnet. Der Finanzmittelbestand 
verringerte sich zum 31.12.2025 auf 15.970,7 T€ nach 
26.739,7 T€ im Vorjahr. Dies steht im Zusammenhang 
mit dem weiteren Aufbau des langfristig gebundenen 
Vermögens sowie Veränderungen in der Finanzierungs-
struktur.

Die Finanzreserve verringerte sich im Berichtsjahr von 
2.775,1 T€ auf -2.943,0 T€. Maßgeblich hierfür war die 
zeitliche Verschiebung von Zahlungsströmen im Zu-
sammenhang mit den Bauvorhaben Pfeifferhannsstra-
ße 10 bis 20 und Pfotenhauerstraße 9 bis 15. Aufgrund 
der im Jahr 2025 zugeflossenen Fördermittel und der 
noch nicht in gleichem Umfang abgeflossenen Bau-
kosten verblieb die Liquidität der Genossenschaft im 
Jahresverlauf zunächst auf einem hohen Niveau. Die 
Aufnahme eines zur Finanzierung von Instandhaltungs-
maßnahmen vorgesehenen Darlehens wurde daher in 
das Jahr 2026 verlagert. Hieraus ergibt sich zum Bilanz-
stichtag rechnerisch eine teilweise Unterdeckung des 
langfristig gebundenen Vermögens durch langfristig 
verfügbare Mittel.

Vor dem Hintergrund der weiterhin soliden Eigenkapi-
talausstattung wird diese Entwicklung im Rahmen der 
laufenden Finanzierungs-, Liquiditäts- und Investitions-
planung berücksichtigt und korrigiert.

Die Zahlungsfähigkeit der Genossenschaft war im Be-
richtsjahr jederzeit gewährleistet und ist auch zukünftig 
gegeben.

Auf Basis des Jahresabschlusses zum 31.12.2024 wurde 
unserer Genossenschaft seitens der  Deutschen Bun-
desbank erneut die „Notenbankfähigkeit“ bescheinigt.

Kapitalflussrechnung2.2 Finanzlage
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2 0 2 5 2 0 2 4

T€ T€

Laufende Geschäftstätigkeit

Jahresergebnis 3.937,5 8.988,5

Abschreibungen des Anlagevermögens 7.350,9 6.857,3

Auflösung des Sonderpostens für Investitionszulage -268,6 -268,6

Ertragswirksamer Tilgungszuschuss 0,0 -220,3

Veränderung

- sonstiger Aktiva -661,3 1.104,4

- der Rückstellungen 603,8 -274,8

- sonstiger Passiva 577,6 -652,7

Buchverluste/-gewinne aus dem Abgang von 
Anlagevermögen (saldiert) 26,6 -7,7

Zinserträge -436,6 -689,7

Zinsaufwendungen 1.222,3 1.328,1

Steueraufwand (Ertragssteuern) 550,3 1.606,0

Gezahlte Steuern -1.818,9 -1.296,8

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 11.083,7 16.473,7

Investitionstätigkeit

Einzahlungen aus Anlagenabgängen 50,4 8,8

Vorausgezahlte Zuschüsse 3.790,1 10.839,4

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -18.170,0 -10.692,0

Erhaltene Zinserträge 438,9 704,3

Cashflow aus Investitionstätigkeit -13.890,6 860,5

Finanzierungstätigkeit

Einzahlungen auf Geschäftsguthaben und in die 
Kapitalrücklage 869,2 1.028,4

Auszahlungen von Auseinandersetzungsguthaben -935,1 -938,1

Auszahlung von Wohnungsbauprämien -10,6 -10,4

Rückzahlung kurzfristiger Geldmarktkredit 0,0 0,0

Aufnahme von Darlehen 6.379,9 1.389,1

Gezahlte Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -12.951,0 -15.197,4

Sondertilgungen von Darlehen -224,6 0,0

Gezahlte Zinsaufwendungen -1.089,8 -1.304,7

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -7.962,1 -15.033,0

Veränderung des Finanzmittelbestandes -10.769,0 2.301,2

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

Stand 1. Januar 26.739,7 24.438,5

Veränderung des Liquiditätssaldos 10.769,0 2.301,2

Stand 31. Dezember 15.970,7 26.739,7

0,0 0,0
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2.3 Ertragslage

 T €  % T €  % 

Umsatzerlöse aus 
Bewirtschaftungstätigkeit 51.661,4 98,2 48.637,2 92,0

Sonstige betriebliche Erträge 1.438,4 2,7 1.245,7 2,3

Bestandsveränderung und aktivierte 
Eigenleistungen -465,3 -0,9 3.005,2 5,7

52.634,5 100,0 52.888,1 100,0

 Betriebskosten und Grundsteuer -13.176,5 -25,0 -13.625,1 -25,7

 Instandhaltungsaufwand -17.001,5 -32,3 -12.359,4 -23,4

 Personalaufwendungen -6.857,5 -13,0 -6.325,8 -12,0

 Abschreibungen -7.350,9 -14,0 -6.857,3 -13,0

 Zinsaufwand -1.182,5 -2,2 -1.309,7 -2,4

 Übrige Aufwendungen -2.974,6 -5,7 -2.487,5 -4,7

-48.543,5 -92,2 -42.964,8 -81,2

 Geschäftsergebnis 4.091,0 7,8 9.923,3 18,8

 Zinsergebnis 396,8 671,2

 Ergebnis vor Steuern 4.487,8 10.594,5

 Steuern -550,3 -1.606,0

 Jahresergebnis 3.937,5 8.988,5

2 0 2 5 2 0 2 4

Die Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit 
enthalten mit 36.993,3 T€ (Vorjahr 36.787,6 T€) 
Nettomieterlöse und mit 14.307,6 T€ (Vorjahr 
11.561,3 T€) Erlöse aus der Betriebskostenab-
rechnung sowie andere Erlöse aus der Vermietung 
und Pachterlöse von insgesamt 360,5 T€ (Vorjahr 
288,3 T€). Die Erhöhung bei den sonstigen Erlösen 
ergibt sich maßgeblich aus der Zunahme der Erträge 
aus Kostenerstattungen von Mietern für Umbauten 
(63,4 T€).

Der im Berichtsjahr erzielte Jahresüberschuss be-
trägt 3.937,5 T€ und liegt damit um 5.051,0 T€ unter 
dem Vorjahreswert von 8.988,5 T€. Die Ergebnis-
verringerung ist im Wesentlichen auf gestiegene In-
standhaltungsaufwendungen von 4.642,1 T€ zurück-
zuführen. Maßgeblich hierfür waren insbesondere 
die planmäßigen Großinstandsetzungsmaßnahmen 
in den Objekten Schandauer Straße 2 bis 22 sowie 
Pöppelmannstraße 4 bis 16 in Höhe von 4.163,9 T€. 
Zudem erhöhten sich die Aufwendungen für die 
Leerwohnungssanierung um 1.380,1 T€, was sowohl 
auf eine leicht erhöhte Anzahl an Leerwohnungen 
als auch auf einen gestiegenen Herrichtungsauf-
wand zurückzuführen ist.

15
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3.1 Umwelt

Bestandsstruktur und energetische Ausgangslage
Im Eigentum der Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG befanden sich 
zum 31.12.2024 insgesamt 7.849 Wohnungen mit rund 487.199 m² Wohnflä-
che. Der Gebäudebestand gliedert sich gemäß den im Gebäudeenergiegesetz 
definierten Energieeffizienzklassen wie folgt: 177 Wohnungen entfallen auf 
die Energieeffizienzklasse A, 5.544 Wohnungen auf die Klasse B, 2.052 Woh-
nungen auf die Klasse C und 63 Wohnungen auf die Klasse D. Für 13 Wohnun-
gen lagen zum Stichtag noch keine entsprechenden Daten vor. Hierbei handelt 
es sich um einen Neubau. Damit entfallen rund 96,8 % des Bestandes auf die 
Energieeffizienzklassen B und C. Die Leerstandsquote belief sich zum Stichtag 
31.12.2024 auf 1,8 % nach 1,1 % im Vorjahr. 

Die Einordnung des Bestandes nach Energieeffizienzklassen bildet zugleich 
eine wesentliche Grundlage für die weitere Bewertung des Klimapfades und 
dokumentiert eine insgesamt günstige Ausgangssituation für die weitere De-
karbonisierung.

Energieverbrauch und Energieintensität
Der Gesamtenergieverbrauch für Wärme, Warmwasser und Strom belief sich 
im Berichtsjahr 2024 auf 34.391.554 kWh. Gegenüber dem Vorjahr entspricht 
dies einer Zunahme um 3.863.963 kWh beziehungsweise 12,7 %. Klima-
bereinigt lag der Gesamtenergieverbrauch bei 41.088.098 kWh. Die durch-
schnittliche Energieintensität des Bestandes betrug 2024 real 69,47 kWh/m² 
und klimabereinigt 82,99 kWh/m². Trotz des Anstiegs gegenüber dem Vorjahr 
bewegt sich der Bestand damit weiterhin auf einem im Branchenvergleich 
günstigen Niveau.
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3. Nachhaltigkeit
Nachhaltigkeit ist für die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG ein 
wesentlicher Bestandteil der langfristigen Unternehmenssteuerung und 
der zukunftsfähigen Entwicklung des Wohnungsbestandes. Als Genossen-
schaft verbindet sie den Anspruch einer sicheren, sozial verantwortbaren 
und wirtschaftlich tragfähigen Wohnungsversorgung ihrer Mitglieder mit der 
Verpflichtung, ökologische und klimabezogene Anforderungen angemessen 
zu berücksichtigen. Nachhaltigkeit wird dabei nicht als isoliertes Berichts-
thema verstanden, sondern als Querschnittsaufgabe, die ökologische, soziale 
und unternehmensführungsbezogene Aspekte miteinander verknüpft. Die 
Nachhaltigkeitsstrategie ist in der Unternehmensorganisation verankert, wird 
in der Gesamtverantwortung durch den Vorstand gesteuert. Das regelmäßige 
Reporting an den Aufsichtsrat gewährleistet Transparenz und unterstützt die 
strategische Begleitung der nachhaltigkeitsbezogenen Unternehmensziele.

Vor dem Hintergrund der europäischen und deutschen Klimaschutzgesetz-
gebung verfolgt die Genossenschaft das Ziel, ihren Immobilienbestand bis 
zum Jahr 2045 klimaneutral unter Wahrung des finanziellen Gleichgewichts 
weiterzuentwickeln. Maßgeblich ist dabei, die Anforderungen an Energieef-
fizienz und CO₂-Reduzierung mit wirtschaftlicher Tragfähigkeit, technischer 
Umsetzbarkeit und sozialer Verträglichkeit in Einklang zu bringen.

Soweit nachfolgend umweltbezogene Kennzahlen, insbesondere zu Energie-
verbrauch, CO₂-Emissionen, Energieeffizienz und Versorgungsstruktur, dar-
gestellt werden, beruhen diese auf dem zuletzt vollständig verfügbaren CO₂-
Bilanzbericht 2024. Die entsprechenden Angaben beziehen sich daher auf den 
Datenstand zum 31.12.2024. Die textlichen Ausführungen zur strategischen 
Weiterentwicklung, zur Umsetzung von Maßnahmen und zur Fortentwicklung 
der Nachhaltigkeitsaktivitäten beziehen sich hingegen auf das Geschäftsjahr 
2025.
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Bei der Bewertung dieser Entwicklung ist zu berücksichtigen, dass im Be-
richtsjahr zwei zusätzliche Objekte erstmals vollständig in die Bilanzbericht-
erstattung einbezogen wurden. Zudem ist der Energieverbrauch im Gebäu-
debestand nicht allein Ergebnis des technischen Standards, sondern auch 
vom Nutzerverhalten abhängig. Die Genossenschaft kann durch technische 
Maßnahmen, Monitoring und Mieterkommunikation auf den Energieverbrauch 
einwirken, jedoch nur begrenzt unmittelbar auf das tatsächliche Verbrauchs-
verhalten der Haushalte.

Ungeachtet dessen verfolgt die Genossenschaft weiterhin das Ziel, Ener-
gieverbräuche systematisch zu beobachten und Optimierungspotenziale zu 
erschließen. Dazu gehören neben baulichen und anlagentechnischen Maß-
nahmen auch Hinweise an die Mitglieder zu energieeffizientem Verhalten, 
richtigem Lüften sowie zu einem ressourcenschonenden Umgang mit Strom 
und Wasser. Diese Ansätze sind Teil einer langfristig angelegten Bestandsbe-
wirtschaftung, die Effizienzsteigerung, Wohnqualität und Werterhalt mitein-
ander verbindet.

CO₂-Bilanz und Emissionsentwicklung
Die real entstandenen CO₂-Emissionen beliefen sich im Berichtsjahr 2024 auf 
5.130.604 kg. Klimabereinigt ergaben sich CO₂-Emissionen von 5.997.218 kg. 
Die durchschnittliche CO₂-Intensität betrug 2024 real 10,36 kg/m² und klima-
bereinigt 12,11 kg/m². Diese Kennzahlen liegen deutlich unter den in den 
Berichten angeführten Vergleichswerten der organisierten Wohnungswirt-
schaft und belegen die im Branchenvergleich günstige Emissionssituation des 
Bestandes.

Der Anstieg der Emissionen gegenüber dem Vorjahr steht im Zusammenhang 
mit dem höheren Energieverbrauch. Zugleich ist bei der Einordnung zu 

berücksichtigen, dass eine rein quantitative Reduktion von Heizenergie 
nicht isoliert bewertet werden kann. Ein ausgewogenes Verhältnis zwischen 
Energieeinsparung, Wohnqualität und dem Erhalt der Bausubstanz ist 
zu wahren. Die Genossenschaft verfolgt daher keinen eindimensionalen 
Reduktionsansatz, sondern eine nachhaltige Bestandsbewirtschaftung, die 
Energieeffizienz, Gesundheitsschutz, bauphysikalische Anforderungen und 
soziale Tragfähigkeit gemeinsam berücksichtigt.

Energieträgerstruktur, Scope-Emissionen und erneuerbare Energien
Die Heizungs- und Warmwasserversorgung des vermieteten Wohnungs-
bestandes erfolgte im Berichtsjahr nahezu vollständig über Fernwärme. 
99,7 % der Mietfläche entfielen auf fernwärmeversorgte Gebäude. Lediglich 
0,3 % der Mietfläche wurden mittels strombetriebener Wärmepumpe versorgt.

Die Emissionen des bilanzierten Bestandes werden nach den Grundsätzen des 
Greenhouse Gas Protocol erfasst. Während Scope 1 die direkten Emissionen 
aus unternehmenseigenen Quellen umfasst, bildet Scope 2 die indirekten 
Emissionen aus bezogener Energie, insbesondere Strom und Fernwärme, 
ab. Da der betrachtete Wohnungsbestand im Wesentlichen über eingekaufte 
Fernwärme und bezogenen Strom versorgt wird, fallen die bilanzierten 
Emissionen im Berichtsjahr im Wesentlichen im Scope 2 an. Die Berechnung 
erfolgt marktbasiert unter Berücksichtigung versorgungsspezifischer 
Emissionsfaktoren.

Der Anteil erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch belief sich im 
Berichtsjahr 2024 auf 4,0 % nach 3,3 % im Vorjahr. Geprägt wird dieser Wert 
insbesondere durch den vergleichsweise geringen Anteil regenerativer 
Quellen bei der Fernwärmeproduktion des Versorgers in Höhe von 
1,8 %. Positiv wirkt sich der im Strommix des Versorgers enthaltene Anteil 
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regenerativer Energien von 38,5 % aus. Zu Beginn des Jahres 2025 wurde 
zudem auf einen Ökostromtarif umgestellt, was künftig zu einer weiteren 
Verbesserung der emissionsbezogenen Ausgangslage beitragen kann.

Die starke Fernwärmeorientierung des Bestandes zeigt, dass die Genossen-
schaft bei der weiteren Reduktion der Emissionen in erheblichem Umfang von 
der Transformation des regionalen Versorgungsmixes abhängig ist. Bereits im 
Vorjahreslagebericht wurde darauf hingewiesen, dass der lokale Versorger an 
einem Transformationsplan arbeitet, um verstärkt Umweltwärme und erneu-
erbare Energiequellen einzubinden. Damit hängt die klimabezogene Ent-
wicklung des Bestandes nicht nur von eigenen Investitionsentscheidungen, 
sondern auch von externen Rahmenbedingungen und der Dekarbonisierung 
der bezogenen Energie ab.

Klimapfad und CO₂-Monitoring
Die Genossenschaft verfügt mit der Energie- und CO₂-Bilanz, der Einordnung 
nach Energieeffizienzklassen und den ergänzenden ESG-Angaben über eine 
belastbare Datengrundlage für die Weiterentwicklung ihres Klimapfades. Die 
strategische Zielrichtung ist auf die klimaneutrale Entwicklung des Bestandes 
bis 2045 ausgerichtet. Zugleich bleibt die konkrete Fortschreibung des Klima-
pfades eine laufende Managementaufgabe, da sie maßgeblich von regulatori-
schen Anforderungen, Förderbedingungen, technischer Machbarkeit, Kapazi-
täten in der Bauwirtschaft und wirtschaftlicher Tragfähigkeit beeinflusst wird.

Besonders hervorzuheben ist der Vergleich mit dem Basisjahr 1990. Der CO₂-
Bilanzbericht weist für das Jahr 2024 eine Reduktion der CO₂-Emissionen 
gegenüber 1990 um rund 84 % aus. Damit wird die Zielmarke der Bundes-

regierung für 2030 bereits deutlich übertroffen. Diese Entwicklung bestätigt, 
dass die bisherige Bestandsentwicklung, die energetischen Modernisierun-
gen und die systematische Steuerung von Energie- und Emissionskennzahlen 
wirksam sind. Zugleich wird deutlich, dass die Genossenschaft bereits seit 
Jahren substanzielle Beiträge zur Dekarbonisierung ihres Bestandes leistet.

Klimabezogene Risiken und Herausforderungen
Die nachhaltige Entwicklung des Gebäudebestandes ist mit verschiedenen 
klimabezogenen Risiken und Unsicherheiten verbunden. Dabei wird zwischen 
physischen Risiken, etwa durch Sturm, Starkregen, Hochwasser, Hagel oder 
längerfristige Temperatur- und Niederschlagsveränderungen, und transi-
torischen Risiken unterschieden, die sich insbesondere aus regulatorischen 
Verschärfungen, steigender CO₂-Bepreisung oder veränderten Marktbedin-
gungen ergeben. Zur Begrenzung dieser Risiken verfügt die Genossenschaft 
über ein systematisches Risikomanagement, das relevante Risiken identi-
fiziert, bewertet und überwacht. Ergänzend bestehen für wesentliche Scha-
densereignisse geeignete Versicherungen. Technische und organisatorische 
Präventionsmaßnahmen werden fortlaufend weiterentwickelt.

Hinzu kommen strategische Herausforderungen bei der weiteren Umset-
zung des Klimapfades. Insbesondere wirtschaftliche Restriktionen, fehlen-
de Förderprogramme, Kapazitätsengpässe im Handwerk sowie begrenzte 
Mieterhöhungsspielräume können die Umsetzung geplanter energetischer 
Maßnahmen verzögern. Vor diesem Hintergrund bleibt es eine wesentliche 
Managementaufgabe, Nachhaltigkeitsziele mit Investitionsfähigkeit, Finan-
zierungsstruktur und sozial vertretbaren Mietentwicklungen in Einklang zu 
bringen.
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3.2 Maßnahmen im Geschäftsjahr 2025

Im Geschäftsjahr 2025 wurden verschiedene Maßnahmen zur weiteren Ver-
besserung der Nachhaltigkeitsleistung geplant und umgesetzt. Im Mittel-
punkt standen bauliche und energetische Modernisierungen, Maßnahmen zur 
Optimierung des laufenden Betriebs sowie organisatorische Weiterentwick-
lungen.

Ein Schwerpunkt lag auf der Verbesserung der Energieeffizienz im Gebäude-
bestand und im laufenden Betrieb. Das bereits im Vorjahr gestartete Pilotpro-
jekt zum sogenannten „digitalen Heizungskeller“ in den Objekten Striesener 
Straße 39, Franz-Liszt-Straße 2a und Cranachstraße 1 bis 5 wurde 2025 weiter 
ausgebaut. Inzwischen sind 27 Wirtschaftseinheiten in das digitale Heizungs-
monitoring eingebunden. Fernwärmestationen sowie Heizungs- und Warm-
wasserdaten werden digital erfasst und ausgewertet, um Fehleinstellungen 
frühzeitig zu erkennen und Optimierungspotenziale zu nutzen. Im Berichts-
jahr wurden 52 Störmeldungen in fünf Liegenschaften analysiert. Daraus 
abgeleitete Maßnahmen, insbesondere die Anpassung von Heizkurven und 
Vorlauftemperaturen, dienen der weiteren Effizienzsteigerung. Ergänzend 
wurden im Zusammenhang mit dem neuen Preismodell der Fernwärme die 
Anschlussleistungen der Fernwärmestationen auf Grundlage objektspezifi-
scher Berechnungen optimiert, um weitere Einsparungen bei Energie- und 
Versorgungskosten zu erzielen.

Darüber hinaus wurde der Ausbau von Photovoltaikanlagen im Bestand fort-
geführt. Im Jahr 2025 konnten vier weitere Anlagen auf Bestandsgebäuden in 
Betrieb genommen werden. Weitere Anlagen für das Jahr 2026 sind bereits 
vorbereitet.

Zu den wesentlichen Maßnahmen des Berichtsjahres zählen zudem die Kom-
plexmodernisierungen der Wohnhochhäuser Pfeifferhannsstraße 10 bis 20 
und Pfotenhauerstraße 9 bis 15. Die Maßnahmen umfassen insbesondere die 
Umrüstung vom Einrohr- auf ein Zweirohr-Heizungssystem, Strangsanierun-
gen, den Einbau dreifach verglaster Fenster, Fassadensanierungen, die Ver-
besserung der Barrierefreiheit, neue Aufzüge, die Erschließung der Wohnun-
gen mit Glasfaser sowie die Umgestaltung der Außenanlagen einschließlich 
neuer Fahrradhäuser. Durch die Maßnahmen wird der Effizienzhausstandard 
85 erzielt. Ergänzend wurden weitere technische Instandsetzungen wie die 
Erneuerung von Fernwärmekompaktstationen, Badmodernisierungen, die 
strukturierte Bearbeitung und Prävention von Schimmelschäden sowie alters-
gerechte Anpassungen im Bestand umgesetzt. Diese Maßnahmen leisten 
einen Beitrag zur langfristigen Werterhaltung, zur Versorgungssicherheit und 
zur Verbesserung der Nutzungsqualität.

Auch im Bereich der Neubauentwicklung wurden nachhaltigkeitsbezogene 
Standards berücksichtigt. Für die geplanten Vorhaben Heubnerstraße 6 und 
Wiener Straße 62 sind ein Energiestandard KfW 55, die Anbindung an das 
Fernwärmenetz sowie ergänzende Mobilitätsangebote wie Car-Sharing-Stell-
plätze und umfangreiche Fahrradabstellmöglichkeiten vorgesehen.

Insgesamt zeigen die im Berichtsjahr umgesetzten Maßnahmen, dass die 
Genossenschaft ihre Nachhaltigkeitsstrategie nicht nur über Zielsetzungen 
und Kennzahlen definiert, sondern durch konkrete technische, bauliche und 
organisatorische Maßnahmen in die operative Entwicklung des Unternehmens 
überführt.
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3.3 Soziales

Soziale Nachhaltigkeit ist für die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG 
ein wesentlicher Bestandteil ihres genossenschaftlichen Selbstverständnis-
ses. Sie umfasst insbesondere die sozialverträgliche Bereitstellung bezahl-
baren und bedarfsgerechten Wohnraums, die Förderung stabiler Nachbar-
schaften, die Verbesserung von Wohnqualität und Wohnumfeld sowie die 
Berücksichtigung unterschiedlicher Lebenslagen der Mitglieder. Mit einer 
durchschnittlichen Bestandsmiete von 6,37 €/m² leistet die Genossenschaft 
weiterhin einen Beitrag zu einer sozialverträglichen Wohnraumversorgung.

Ein weiterer Schwerpunkt sozialer Nachhaltigkeit liegt in der Stabilisierung 
und Entwicklung der Quartiere. Durch Investitionen in das Wohnumfeld sowie 
gemeinschaftsfördernde Angebote und Begegnungsmöglichkeiten trägt die 
Genossenschaft zur Stärkung des nachbarschaftlichen Zusammenhalts bei. 
Die im Jahr 2023 durchgeführte Mitgliederbefragung bestätigte mit einer 
Zufriedenheitsrate von 98,2 % für die Wohnungen und Wohnumgebungen 
unseres Bestandes und einer Zufriedenheitsrate von 99 % für unsere Dienst-
leistungen die hohe Akzeptanz dieses Ansatzes.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels berücksichtigt die Genos-
senschaft bei der Weiterentwicklung ihres Bestandes auch die Anforderungen 
an altersgerechtes und barrierearmes Wohnen. Bei Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben wird auf entsprechende Lösungen geachtet. Ergänzend unter-
stützt die Genossenschaft ihre Mitglieder bei individuellen, altersgerechten 
Anpassungen der Wohnungen. Mit dem Bereich „Genossenschaftliches 
Leben“ besteht darüber hinaus eine Anlaufstelle, die Mitglieder bei sozialen 
Fragestellungen begleitet und die wohnbegleitende Unterstützung stärkt.

Im Geschäftsjahr 2025 lag ein besonderer Schwerpunkt auf der sozialen Be-
gleitung von Baumaßnahmen im bewohnten Zustand. In den von Modernisie-
rungen betroffenen Objekten, insbesondere in der Pfeifferhannsstraße 10 bis 
20, der Pfotenhauerstraße 9 bis 15, der Schandauer Straße 2 bis 22 sowie der 
Pöppelmannstraße 4 bis 16, wurden Mieterinnen und Mieter gezielt unter-
stützt. Dies umfasste unter anderem Hilfen bei der Suche nach Kurzzeit- und 
Tagespflegeplätzen, Unterstützung bei der Herstellung von Baufreiheit, die 
Begleitung besonders belasteter Haushalte sowie Hilfestellungen bei der 
Beantragung von Pflegegraden und der Einleitung von Betreuungsverfahren. 
Ergänzend wurden unter dem Motto „Raus aus dem Baustellenstress“ Entlas-
tungsangebote organisiert, darunter insbesondere Tagesfahrten für betroffe-
ne Bewohnerinnen und Bewohner.

Auch unabhängig von Bauvorhaben leistete der Bereich „Genossenschaft-
liches Leben“ im Berichtsjahr konkrete Einzelfallhilfe zur Stabilisierung von 
Mietverhältnissen und Lebenssituationen. Im Jahr 2025 wurden insgesamt 85 
Fälle betreut, davon 51 neue Fälle. Die Unterstützung umfasste insbesonde-
re Beratung in sozialen Problemlagen, Hilfestellungen bei Mietrückständen, 
Unterstützung im Kontakt mit Behörden sowie die Vermittlung an weiterfüh-
rende Hilfsangebote.

Auch im Zusammenhang mit energetischen Modernisierungsmaßnahmen 
besitzt die soziale Tragfähigkeit hohe Bedeutung. Maßnahmen zur Energieein-
sparung und CO₂-Reduzierung werden so ausgerichtet, dass sie den Wohn-
wert langfristig sichern oder verbessern und zugleich wirtschaftlich sowie 
sozial vertretbar bleiben. Die Genossenschaft verfolgt damit einen integrier-
ten Ansatz, der ökologische Anforderungen mit Wohnqualität, Werterhalt des 
Bestandes und den Interessen der Mitglieder verbindet.
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Zur sozialen Verantwortung zählt darüber hinaus das Engagement der Ge-
nossenschaft im Wohnumfeld. Im Berichtsjahr wurden soziale, kulturelle und 
gemeinwesenorientierte Aktivitäten im Quartier unterstützt, um das Gemein-
wesen zu stärken und das genossenschaftliche Zusammenleben zu fördern. 
Hervorzuheben sind hierbei insbesondere die Beteiligung an der Erzählbank 
Johannstadt als niedrigschwelligem Begegnungsort sowie die Unterstützung 
des „Johannstädter Lichterglanzes“. Der größte Anteil der Aufwendungen für 
soziale Projekte entfiel auf den JohannStadt Quartier e. V. Daneben wurden 
weitere soziale, kulturelle, sportliche und gemeinwesenbezogene Projekte 
gefördert.

Soziale Nachhaltigkeit bezieht sich auch auf die Rolle der Genossenschaft als 
Arbeitgeber. Ziel ist es, den Beschäftigten verlässliche Arbeitsbedingungen, 
Entwicklungsmöglichkeiten und gesundheitsfördernde Rahmenbedingun-
gen zu bieten. Im Geschäftsjahr 2025 wurden hierzu die organisatorischen 
Voraussetzungen weiterentwickelt. Zum 01.02.2025 trat eine neue Arbeits-
zeitordnung in Kraft, die den Beschäftigten im Rahmen eines erweiterten 
Zeitfensters zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr eine größere Flexibilität bei der 
Arbeitszeitgestaltung ermöglicht. Zugleich wurde das mobile Arbeiten deut-
lich ausgebaut. Flankierend wurde die weitere Digitalisierung der Mieterakten 
vorangetrieben, um mobile Arbeitsformen organisatorisch und technisch 
besser zu unterstützen. Im Zuge dieser Veränderungen wurden auch die Öff-
nungszeiten der Geschäftsstelle angepasst.

Darüber hinaus wurden Maßnahmen zur Stärkung von Mitarbeiterbindung, 
Zusammenarbeit und Gesundheitsförderung fortgeführt beziehungsweise 
weiterentwickelt. Hierzu gehören das Festhalten am bestehenden Leitbild, 
ein Führungskräfteworkshop zur Stärkung der Zusammenarbeit im Kreis der 

Führungskräfte, die Neugestaltung des Teamtages sowie das regelmäßige 
Angebot eines wöchentlichen Rückenkurses. Die Genossenschaft verbindet 
damit flexible Arbeitsbedingungen mit konkreten Maßnahmen zur Förderung 
von Gesundheit, Teamzusammenhalt und Führungskultur.

Flankierend wurden im operativen Bereich fachliche und arbeitsschutzbezo-
gene Schulungen, unter anderem zu Aufzugsanlagen, Spielplatzsicherheit, 
Arbeitsschutz und Erster Hilfe, durchgeführt.

Insgesamt versteht die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG soziale 
Nachhaltigkeit als integralen Bestandteil ihrer genossenschaftlichen 
Ausrichtung. Sie verbindet die sozialverträgliche Wohnraumversorgung mit 
der Stabilisierung der Quartiere, der Unterstützung ihrer Mitglieder in unter-
schiedlichen Lebenslagen, der sozialen Begleitung von Veränderungsprozes-
sen sowie einer verantwortungsvollen Personalpolitik.

3.4 Unternehmensführung

Nachhaltigkeit ist bei der Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG Be-
standteil der ordnungsgemäßen Unternehmensführung und in die laufende 
Unternehmenssteuerung eingebunden. Die Gesamtverantwortung für die 
Steuerung und Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie liegt beim Vorstand. 
Der Aufsichtsrat wird regelmäßig in wesentliche Entwicklungen einbezogen 
und nimmt seine Beratungs- und Kontrollfunktion wahr. Damit sind nachhal-
tigkeitsbezogene Fragestellungen in die strategische und operative Steuerung 
der Genossenschaft eingebettet.
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Die Nachhaltigkeitsstrategie umfasst ökologische, soziale und unterneh-
mensführungsbezogene Aspekte. Schwerpunkte bilden insbesondere der 
Klimaschutz, die sozialverträgliche Weiterentwicklung des Bestandes sowie 
eine transparente und verantwortungsvolle Unternehmensführung. Zu den 
strategischen Zielen zählen der fortlaufende Ausbau von Photovoltaikanlagen 
auf Bestandsgebäuden, die Weiterführung der Digitalisierung von Verwal-
tungsprozessen sowie die zum 01.01.2025 umgesetzte Umstellung der Strom-
versorgungsverträge auf Ökostrom.

Eine wesentliche Grundlage der Unternehmensführung bildet das Risiko-
managementsystem. Dieses basiert vorrangig auf Controlling und regelmä-
ßiger interner Berichterstattung. In Monats-, Quartals- und Jahresberichten 
werden wesentliche Kennzahlen sowie ausgewählte Geschäftsbereiche des 
Unternehmens dargestellt und analysiert. Darüber hinaus finden die Ent-
wicklung des Wohnungs- und Kapitalmarktes, die Mietpreisentwicklung, die 
Entwicklung des Leerstandes sowie Veränderungen im Nachfrageverhalten 
Berücksichtigung. Auf dieser Grundlage können Vorstand und Aufsichtsrat 
Planabweichungen und Risiken frühzeitig erkennen und bei Bedarf geeignete 
Gegenmaßnahmen einleiten. Bestandsgefährdende Risiken sind gegenwärtig 
nicht erkennbar.

ESG-relevante Risiken sind in dieses System eingebunden. Dies betrifft ins-
besondere klimabezogene, regulatorische und wirtschaftliche Risiken, etwa 
aus steigenden CO₂-Kosten, aus gesetzlichen Anforderungen an die energe-
tische Weiterentwicklung des Bestandes sowie aus möglichen Auswirkungen 
klimatischer Veränderungen auf Gebäudebestand, Vermietbarkeit und In-
standhaltungsaufwand.

Zur Sicherung der Gesetzes- und Regeltreue ist im Unternehmen ein Com-
pliance-Management-System einschließlich eines Tax-Compliance-Systems 
eingerichtet. Ergänzend bestehen verbindliche Regelungen und Richtlinien, 
die ein gesetzeskonformes, faires und transparentes Handeln unterstützen. 
Hierzu zählen insbesondere ein für alle Mitarbeitenden verbindlicher Ver-
haltenskodex, eine Compliance-Richtlinie sowie Schulungsmaßnahmen zu 
compliance-relevanten Themen. Die genossenschaftlichen Kontroll- und Auf-
sichtsstrukturen mit Vertreterversammlung und Aufsichtsrat sichern zusätz-
lich nachvollziehbare und unabhängige Entscheidungsprozesse.

Die Unternehmensführung berücksichtigt Nachhaltigkeit zudem bei Investi-
tions-, Instandhaltungs- und Modernisierungsentscheidungen. Energie- und 
Treibhausgasbilanzen, CO₂-Monitoring und Dekarbonisierungsüberlegungen 
dienen dabei als wichtige Datengrundlage für die Priorisierung von Maßnah-
men und die Weiterentwicklung des Bestandes. Der CO₂-Bilanzbericht unter-
stützt insoweit die vorausschauende Investitions- und Sanierungsplanung und 
schafft eine belastbare Grundlage für strategische Entscheidungen im Rah-
men der Klimazielerreichung.

Insgesamt versteht die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG nachhalti-
ge Unternehmensführung als Voraussetzung dafür, ihre genossenschaftlichen 
Aufgaben dauerhaft erfüllen und den Wohnungsbestand wirtschaftlich, sozial 
und ökologisch verantwortungsvoll weiterentwickeln zu können. Nachhaltig-
keit wird damit nicht als zusätzlicher Berichtspunkt, sondern als Bestandteil 
einer langfristig ausgerichteten, transparenten und risikobewussten Unter-
nehmenssteuerung verstanden.
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4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

4.1 Prognosebericht 

Die voraussichtliche Entwicklung der Wohnungsgenossenschaft 
Johannstadt eG basiert auf der fortlaufend aktualisierten und mit dem 
Aufsichtsrat abgestimmten mittelfristigen Unternehmensplanung. Für 
das Geschäftsjahr 2026 wird trotz weiterhin anspruchsvoller gesamt-
wirtschaftlicher, finanzierungsseitiger und wohnungswirtschaftlicher 
Rahmenbedingungen von einer geordneten wirtschaftlichen Entwicklung 
ausgegangen. Grundlage hierfür sind die stabile Marktposition der 
Genossenschaft, die anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum, die gute Vermietbarkeit des Bestandes sowie die planmäßige 
Fortführung der Investitions- und Modernisierungstätigkeit.

Nach der vorliegenden Liquiditäts- und Investitionsplanung werden für das 
Geschäftsjahr 2026 Einzahlungen aus Umsatzerlösen in Höhe von 38.336 T€ 
erwartet. Für laufende Instandhaltung und Instandsetzung sind Auszahlungen 
von insgesamt 17.437 T€ vorgesehen, davon 11.805 T€ für die laufende 
Instandhaltung und 5.633 T€ für Großinstandsetzungen. Die Investitionen 
in das Anlagevermögen bleiben auf hohem Niveau und sind mit insgesamt 
32.084 T€ geplant. Davon entfallen 28.285 T€ auf Neubauvorhaben und 
3.449 T€ auf Modernisierungsmaßnahmen. Zur Finanzierung der geplanten 
Maßnahmen ist für 2026 eine Kreditaufnahme von 24.972 T€ vorgesehen. 

Nach der vorliegenden Planung bleibt der Cashflow aus laufender Geschäfts-
tätigkeit positiv. Die Liquidität der Genossenschaft ist gesichert. Für die 
weitere Geschäftsentwicklung wird für 2026 ein positives Jahresergebnis 
erwartet. Bereits in der fortgeschriebenen Vorjahresplanung wurde für 2026 
ein Jahresergebnis von 2,6 Mio. € zugrunde gelegt.

Ein wesentlicher Schwerpunkt des Geschäftsjahres 2026 liegt in der Fort-
führung der Investitionsmaßnahmen. Im Bereich Neubau ist das Vorhaben 
Heubnerstraße 6 nach aktuellem Stand planmäßig vorbereitet. Der Baubeginn 
ist für 2026 vorgesehen. Das Projekt umfasst acht 4-Raumwohnungen mit 
einem Energiestandard KfW 55, Fernwärmeanschluss, Carsharing-Stellplatz 
und umfangreichen Fahrradabstellmöglichkeiten. Das Budget beträgt 
3,5 Mio. €.

Für das Vorhaben Wiener Straße 62 haben sich Verzögerungen ergeben, da 
der Entwurf überarbeitet werden musste. Die Einreichung des Bauantrags ist 
nunmehr für Ende Juni 2026 vorgesehen. Nach dem aktuellen Projektstand 
wird mit einem Abbruch des Garagenhofs in der zweiten Kalenderwoche 
2027, einem Baubeginn ab Februar 2027 und einer Fertigstellung im Jahr 2028 
gerechnet. Das Projekt soll ebenfalls im Energiestandard KfW 55 umgesetzt 
werden und ist für eine Förderung im Programm „Klimafreundlicher Neubau 
im Niedrigpreissegment“ vorgesehen.

23
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Ein weiterer Schwerpunkt des Jahres 2026 ist die organisatorische 
und digitale Transformation der Genossenschaft. Zum 01.11.2026 ist 
der Echtbetrieb der neuen ERP-Landschaft auf Wowiport vorgesehen. 
Die Einführung wird nach aktuellem Stand zeitgerecht vorbereitet. Die 
Projektleitung ist intern verankert, ein Key User-Team ist benannt, die 
Verantwortlichkeiten sind geklärt und die Projektsteuerung erfolgt über 
regelmäßige Abstimmungen unter Einbindung des Vorstandes. Ziel 
der Umstellung ist die Reduzierung von Insellösungen und manuellen 
Bearbeitungsschritten, die stärkere Standardisierung der Prozesse, 
der Ausbau von Schnittstellen sowie eine verbesserte Datenbasis für 
Auswertungen und Steuerungsentscheidungen. Die Maßnahme baut auf 
bereits umgesetzten Digitalisierungsprojekten auf, insbesondere auf der 
Digitalisierung der Mieterakten, dem digitalen Posteingang und dem digitalen 
Rechnungsdurchlauf.

Insgesamt wird für das Geschäftsjahr 2026 von einer weiterhin 
geordneten, jedoch durch hohe Investitions-, Finanzierungs- und 
Transformationsanforderungen geprägten Entwicklung ausgegangen. 
Voraussetzung hierfür bleiben die planmäßige Umsetzung der 
Investitionsmaßnahmen, die Sicherung der Finanzierung, die nachhaltige 
Vermietbarkeit des Bestandes sowie die geordnete Einführung der neuen 
ERP-Struktur.

24

4.2 Chancenbericht 

Chancen für die weitere Entwicklung der Wohnungsgenossenschaft 
Johannstadt eG ergeben sich zunächst aus ihrer weiterhin soliden 
Ausgangsposition. Die Genossenschaft verfügt über einen nachgefragten 
Bestand in guten Dresdner Lagen, ein im Marktvergleich attraktives Preis-
Leistungs-Verhältnis sowie eine anhaltend hohe Nachfrage nach bezahlbarem 
Wohnraum. Diese Faktoren stärken die Vermietbarkeit des Bestandes 
und bilden weiterhin eine tragfähige Grundlage für die wirtschaftliche 
Entwicklung.

Weitere Chancen ergeben sich aus der konsequenten Fortsetzung der 
Investitions- und Neubautätigkeit. Das planmäßig vorbereitete Vorhaben 
Heubnerstraße 6, die perspektivische Weiterentwicklung des Vorhabens 
Wiener Straße 62 sowie die laufenden Modernisierungsmaßnahmen 
tragen zur qualitativen Weiterentwicklung des Bestandes bei. Damit 
kann die Genossenschaft ihr Angebot an zeitgemäßem, energetisch 
hochwertigem und bedarfsgerechtem Wohnraum weiter ausbauen. Die in 
den Projekten vorgesehenen Mobilitäts- und Ausstattungsstandards stärken 
zugleich die langfristige Marktfähigkeit. Begünstigt wird dies durch die 
vorhandene Erfahrung in der Umsetzung komplexer Modernisierungs- und 
Neubauvorhaben sowie die Möglichkeit, auf bestehende Förderkulissen 
zurückzugreifen. Dies stärkt die Investitionsfähigkeit der Genossenschaft 
und unterstützt die langfristige Bereitstellung bezahlbaren und zugleich 
energetisch zeitgemäßen Wohnraums.

Wesentliche Chancen ergeben sich zudem aus der weiteren Digitalisierung 
und insbesondere aus der ERP-Umstellung auf Wowiport. Durch die 
Reduzierung der eingesetzten Softwareprodukte, den Ausbau von 
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Schnittstellen, die Standardisierung von Abläufen und die stärkere 
Prozessorientierung können Medienbrüche reduziert, manuelle 
Bearbeitungsschritte verringert, Auswertungsmöglichkeiten verbessert 
und Durchlaufzeiten verkürzt werden. Da die Umstellung sämtliche 
Unternehmensbereiche betrifft, besteht die Chance, die Organisation 
insgesamt stärker datenbasiert und prozessgesteuert weiterzuentwickeln und 
damit die Steuerungsqualität der Genossenschaft nachhaltig zu verbessern.

Chancen ergeben sich schließlich auch aus der organisatorischen 
Weiterentwicklung im Personal- und Dienstleistungsbereich. Bereits 
eingeleitete Digitalisierungs- und Professionalisierungsmaßnahmen stärken 
Effizienz, Servicequalität und Reaktionsfähigkeit. Dies kann dazu beitragen, 
Personalrisiken zu mindern, Verwaltungsprozesse zu beschleunigen und die 
Qualität der Leistungserbringung langfristig zu sichern.

Insgesamt liegen die Chancen der Genossenschaft in der Verbindung 
aus stabilem Bestand, guter Marktposition, Fördermittelzugang, 
hoher Investitionsbereitschaft, fortschreitender Digitalisierung und 
organisatorischer Weiterentwicklung. Voraussetzung bleibt, dass die 
geplanten Maßnahmen wirtschaftlich beherrschbar umgesetzt, die 
Finanzierung gesichert und die ERP-Transformation planmäßig in den 
Echtbetrieb überführt werden.

4.3 Risikobericht

Die Geschäftstätigkeit der Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG ist mit 
Risiken verbunden, die sich auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage aus-
wirken können. Bestandsgefährdende Risiken sind gegenwärtig nicht erkenn-
bar. Gleichwohl bestehen für die Genossenschaft verschiedene Risikofelder, 
die fortlaufend zu beobachten und zu steuern sind.

Ein wesentliches Risikofeld liegt in der Investitions- und Finanzierungssitua-
tion. Die Genossenschaft plant auch im Geschäftsjahr 2026 hohe Auszahlun-
gen für Neubau, Modernisierung sowie Instandhaltung und Instandsetzung. 
Gleichzeitig bleibt zur Finanzierung der Maßnahmen eine erhebliche Fremd-
kapitalaufnahme erforderlich. Sollten sich Baukosten, Projektlaufzeiten oder 
Finanzierungsbedingungen ungünstiger entwickeln als geplant, könnte dies 
die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft zusätzlich be-
lasten. Dies betrifft insbesondere größere Neubauvorhaben sowie die Fort-
führung komplexer Modernisierungsmaßnahmen. Hinzu kommt das Risiko 
künftig steigender Zinsaufwendungen.

Ein weiteres Risikofeld ergibt sich aus der Marktentwicklung. Auch wenn die 
Nachfrage nach genossenschaftlichem Wohnraum weiterhin hoch ist, ist der 
Dresdner Wohnungsmarkt differenziert zu betrachten. Für die Genossenschaft 
besteht das Risiko, dass sich Vermietbarkeit und Marktfähigkeit einzelner 
Bestände künftig stärker nach Lage, Ausstattungsstandard, Energieeffizienz, 
Miethöhe und Quartiersqualität unterscheiden. Hinzu kommen mögliche Be-
lastungen aus steigenden Betriebs- und Bewirtschaftungskosten sowie aus 
Veränderungen der Nachfrage und Einkommensstruktur. Daraus können sich 
Risiken für die Vermietung, die Mietentwicklung und die wirtschaftliche Trag-
fähigkeit einzelner Bestände ergeben.
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Besondere Bedeutung haben im Geschäftsjahr 2026 IT-, Cyber- und Trans-
formationsrisiken. Im Zusammenhang mit der geplanten ERP-Einführung auf 
Wowiport bestehen Risiken insbesondere in möglichen Verzögerungen des 
Projektverlaufs, in Problemen bei der Datenmigration, in Schnittstellenstö-
rungen, in vorübergehenden Beeinträchtigungen der Arbeitsabläufe sowie in 
erhöhtem Schulungs- und Unterstützungsbedarf während der Einführungs-
phase. Da die ERP-Umstellung sämtliche Unternehmensbereiche betrifft, 
handelt es sich hierbei um ein wesentliches Projektrisiko für die Genossen-
schaft im Jahr 2026.

Auch Fördermittel-, Compliance- und Rechtsrisiken sind für die Genossen-
schaft von Bedeutung. Aufgrund der hohen Relevanz von Fördermitteln für 
Neubau- und Modernisierungsvorhaben können Verstöße gegen Förder-
richtlinien, Dokumentationspflichten oder sonstige rechtliche Anforderungen 
finanzielle Nachteile nach sich ziehen. Daneben bestehen Risiken aus Scha-
den- und Versicherungsereignissen, etwa bei Unterversicherung, Schäden am 
Bestand, Verstößen gegen Verkehrssicherungspflichten oder außergewöhn-
lichen Schadenslagen.

Klimabezogene Risiken bleiben ebenfalls bedeutsam. Hierzu zählen physi-
sche Risiken, insbesondere aus Starkregen, Sturm, Hochwasser, Hagel oder 
längerfristigen Temperatur- und Niederschlagsveränderungen. Hinzu kom-
men Risiken aus regulatorischen Anforderungen, steigender CO₂-Bepreisung 
und zusätzlichen Anforderungen an die energetische Weiterentwicklung des 
Bestandes. Diese Risiken können sich auf Instandhaltungsaufwendungen, 
Investitionserfordernisse, Bewirtschaftungskosten und die wirtschaftliche 
Tragfähigkeit von Maßnahmen auswirken. Bestandsgefährdende Auswirkun-
gen sind nach aktueller Bewertung jedoch nicht erkennbar.

Schließlich bestehen Personal-, Organisations- und Gremienrisiken. Hierzu 
zählen insbesondere Fach- und Führungskräftemangel, Wissensabfluss, der 
Ausfall von Schlüsselpersonen, Fristversäumnisse sowie Risiken aus unzurei-
chender interner Kommunikation und mangelnder Prozesssicherheit. Für die 
Genossenschaft bleibt es daher wesentlich, personelle Kontinuität, Wissens-
transfer, Qualifizierung und klare Verantwortlichkeiten sicherzustellen.

4.4 Risikomanagement 

Der Vorstand beobachtet fortlaufend die weitere Entwicklung des Unterneh-
mensumfelds sowie der Geschäftstätigkeit im Hinblick auf damit verbundene 
Risiken. Auf dieser Grundlage werden unter Anwendung des Risikomanage-
mentsystems der Genossenschaft bei Bedarf angemessene Maßnahmen zum 
Umgang mit identifizierten Risiken eingeleitet.

Das Risikomanagementsystem der WGJ stützt sich im Wesentlichen auf eine 
regelmäßige interne Berichterstattung. In Monats-, Quartals- und Jahres-
berichten werden wesentliche Kennzahlen sowie ausgewählte Geschäftsbe-
reiche dargestellt, analysiert und im Hinblick auf mögliche Planabweichungen 
bewertet. Darüber hinaus werden Entwicklungen auf dem Wohnungs- und 
Kapitalmarkt in die Risikobetrachtung einbezogen.

Zur frühzeitigen Erkennung möglicher nachteiliger Entwicklungen im Vermie-
tungsgeschäft erfolgt eine fortlaufende Beobachtung der Mietentwicklung. 
Hierdurch sollen insbesondere negative Auswirkungen aus gestiegenen Neu-
vertragsmieten oder sonstige die Vermietung betreffende nachteilige 
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Entwicklungen rechtzeitig erkannt und geeignete Gegenmaßnahmen einge-
leitet werden. Die Entwicklung des Leerstands ist Bestandteil der monatlichen 
Berichterstattung. Ergänzend erfolgt jährlich eine umfassende Analyse des 
Vermietungsbereichs. Dabei werden insbesondere Verlauf und Entwicklung 
der Vermietungstätigkeit des abgelaufenen Geschäftsjahres, die Mietpreis-
entwicklung sowie das Nachfrageverhalten untersucht.

Zur Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflichten wurden die Kontroll- und 
Dokumentationsprozesse im Bestand im Berichtsjahr fortgeführt. Im Rahmen 
der Baumkontrolle wurden 3.664 Bäume untersucht. Wesentliche verkehrssi-
cherheitsrelevante Mängel mit sofortigem Handlungsbedarf wurden kurzfris-
tig beseitigt. Auf den 70 Spielplätzen der Genossenschaft erfolgte im Dezem-
ber 2025 die Jahreshauptinspektion. Gravierende Mängel wurden dabei nicht 
festgestellt. Ergänzend wurden Brandschutztüren regelmäßig kontrolliert und 
festgestellte Mängel überwiegend intern beseitigt.

Zur Sicherstellung der Gesetzes- und Regeltreue ist im Unternehmen ein 
Compliance-Management-System einschließlich eines Tax-Compliance-Sys-
tems eingerichtet. Die hierzu bestehenden Regelungen dienen der Risikoprä-
vention und der Abwehr möglicher Schäden für die Genossenschaft.

Im Bereich des Risikomanagements haben sich im Berichtsjahr keine grundle-
genden Änderungen ergeben. Gemeinsam mit den Führungskräften wurde die 
Risikomatrix überprüft und fortlaufend aktuell gehalten. Vor dem Hintergrund 
eines zunehmend dynamischen Umfelds erfolgt die Überprüfung und Aktuali-
sierung der Risikomatrix künftig quartalsweise im Rahmen der Führungskräf-
temeetings.

Mit diesen Instrumenten sind Vorstand und Aufsichtsrat in der Lage, Planab-
weichungen und Risiken frühzeitig zu erkennen und durch geeignete Maß-
nahmen wesentliche nachteilige Einflüsse auf die Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage der Genossenschaft zu begrenzen. Bestandsgefährdende Risiken 
sind gegenwärtig nicht erkennbar.

Dresden, 11.05.2026

Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG

Alrik Mutze		          Sylvie Fischer
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5. Bilanz  zum 31. Dezember 2025
5.1 Aktiva

Jahresabschluss 2025
28

3 1 .1 2 .2 0 2 5 31.12.2024

EUR EUR EUR

ANLAGEVERMÖGEN

Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene immaterielle Vermögensgegenstände 22.707,02 115.466,91

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 249.892.461,34 248.035.422,71

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 7.295.964,78 7.354.272,63

Grundstücke ohne Bauten 1.375.647,71 1.375.647,71

Technische Anlagen und Maschinen 895.567,07 579.437,57

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.190.590,40 645.408,50

Bauvorbereitungskosten 242.918,09 26.626,32

Geleistete Anzahlungen 727.656,85 261.620.806,24 253.004,82

ANLAGEVERMÖGEN INSGESAMT 261.643.513,26 258.385.287,17

UMLAUFVERMÖGEN

Andere Vorräte

Unfertige Leistungen 13.637.316,93 14.356.077,94

Andere Vorräte 165.442,21 13.802.759,14 121.880,41

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 25.618,25 15.735,01

Sonstige Vermögensgegenstände 1.682.546,38 1.708.164,63 369.256,54

Flüssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben 

bei Kreditinstituten 15.970.693,54 26.739.662,69

UMLAUFVERMÖGEN INSGESAMT 31.481.617,31 41.602.612,59

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 151.800,90 48.841,83

AKTIVER  UNTERSCHIEDSBETRAG AUS  VERMÖGENSVERRECHNUNG 165.987,36 126.197,18

293.442.918,83 300.162.938,77
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5.2 Passiva
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3 1 .1 2 .2 0 2 5 31.12.2024

EUR EUR EUR

EIGENK APITAL

Geschäftsguthaben

  - der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 884.850,00 879.000,00

 - der verbleibenden Mitglieder 21.321.928,15 21.443.978,15

 - aus gekündigten Geschäftsanteilen 3.600,00 1.950,00

Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile (13.350,00) 22.210.378,15 (13.200,00)

Kapitalrücklage 1.171.765,17 1.123.165,17

Ergebnisrücklagen

Sonderrücklage gem. § 27 Abs. 2 DMBilG 50.490.843,14 50.490.843,14

Gesetzliche Rücklage 11.004.854,28 10.611.100,47

 - davon aus Jahresüberschuss des Geschäftsjahres eingestellt (393.753,81) (898.849,75)

Bauerneuerungsrücklage 26.639.701,73 19.448.903,74

- davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt (7.190.797,99) (6.372.084,27)

Andere Ergebnisrücklagen 68.860.202,17 67.961.352,42

- davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt (898.849,75) 156.995.601,32 (796.510,53)

Bilanzgewinn

Jahresüberschuss 3.937.538,06 8.988.497,49

Einstellungen in Ergebnisrücklagen -393.753,81 3.543.784,25 -898.849,75

Eigenkapital insgesamt 183.921.528,89 180.049.940,83

Sonderposten für Investitionszulage 6.690.013,87 6.958.638,66

RÜCKSTELLUNGEN

Rückstellungen für Pensionen 1.818.330,33 1.243.742,57

Steuerrückstellungen 147.938,69 585.364,99

Sonstige Rückstellungen 903.383,65 2.869.652,67 814.907,42

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 66.811.656,06 73.514.657,07

Erhaltene Anzahlungen 18.194.375,21 18.149.800,53

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 68.621,88 68.580,68

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.939.685,70 3.631.677,35

Sonstige Verbindlichkeiten 11.915.160,08 15.115.028,11

 - davon aus Steuern (581.745,02) (85.923,25)

 - davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (3.988,06) 99.929.498,93 (5.166,24)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Passive Rechnungsabgrenzungsposten 32.224,47 30.600,56

293.442.918,83 300.162.938,77
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6. Gewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

30

2 0 2 5 2 0 2 4

EUR EUR EUR

UMSAT ZERLÖSE

- aus Bewirtschaftungstätigkeit 51.661.449,07 48.637.197,78

- aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.325,06 51.674.774,13 10.981,43

Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 0,00 2.840.250,89

Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -718.761,01 0,00

Andere aktivierte Eigenleistungen 253.420,88 164.909,56

Sonstige betriebliche Erträge 1.425.216,13 1.234.769,88

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

 - Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 29.408.867,34 25.046.727,44

 - Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 5.651,10 29.414.518,44 7.696,29

Rohergebnis 23.220.131,69 27.833.685,81

PERSONALAUFWAND

- Löhne und Gehälter 5.527.492,19 5.172.208,12

- soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 1.330.050,52 6.857.542,71 1.153.583,28

(- davon für Altersversorgung) (156.791,52) (138.961,03)

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen 7.350.878,70 6.857.329,85

Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.785.200,43 2.346.266,68

Sonstige Zinserträge 436.575,28 689.743,08

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.222.346,88 1.328.234,76

- davon aus Abzinsung von Rückstellungen (39.805,84) (18.314,24)

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 5.440.738,25 11.665.806,20

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 550.338,90 1.605.965,56

Sonstige Steuern 952.861,29 1.071.343,15

Jahresüberschuss 3.937.538,06 8.988.497,49

Einstellungen in Ergebnisrücklagen -393.753,81 -898.849,75

Bilanzgewinn 3.543.784,25 8.089.647,74



Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2025   |   Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG   |   Registergericht Dresden   |   Genossenschaftsregister GnR 26

Die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG hat ihren Sitz in Dresden und 
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Dresden 
unter der GenR-Nr. 26.

Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr ist nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei fanden die einschlägigen gesetz-
lichen Vorschriften für Genossenschaften und die Bestimmungen der Satzung 
der Genossenschaft sowie die Verordnung über die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) Beachtung. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren 
gemäß § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

7.1 Allgemeine Angaben

Bei Vermögensgegenständen und Schulden, die nach dem Bilanzrechts-
modernisierungsgesetz (BilMoG) abzuzinsen sind, kam - soweit der Zugang 
nach dem Geschäftsjahr 2009 erfolgte – die Nettomethode zum Einsatz.

Die entgeltlich erworbenen Immateriellen Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens wurden zu Anschaffungskosten aktiviert. Ihre Abschreibung 
erfolgt über den Zeitraum der Nutzung planmäßig mit 33,3 % p.a. 

Die Bewertung des Sachanlagevermögens erfolgte zu den historischen 
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um die kumulierten 
planmäßigen und außerplanmäßigen Abschreibungen. Im Rahmen von 

7.2 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Teil- und Komplettsanierungen werden diejenigen Aufwendungen für 
Modernisierung als nachträgliche Herstellungskosten aktiviert, die zu 
einer über den ursprünglichen Zustand hinausgehenden wesentlichen 
Verbesserung der Gebäude führen.

Für das Geschäftsjahr 2025 wurden, wie im Vorjahr, ausschließlich planmäßige 
Abschreibungen nach der linearen Methode über die voraussichtliche 
wirtschaftliche Nutzungsdauer vorgenommen.

Dabei kamen folgende Abschreibungssätze zur Anwendung:

Wohnbauten	 % p.a.	
- Fertigstellung vor dem 01.01.1925	 2,5
- Fertigstellung nach dem 31.12.1924	 2,0
Geschäfts- und Wirtschaftsbauten	 2,0 bis 5,6
Garagen und Stellplätze	 2,0 bis 10,0
Außenanlagen	 5,3 bis 10,0
Betriebs- und Geschäftsausstattung	 5,0 bis 33,3
Photovoltaikanlagen	 5,0

In die Herstellungskosten für Neubau bzw. nachträglichen Herstellungskosten 
bei Bestandsgebäuden wurden neben Fremdkosten auch eigene Personalkos-
ten in Höhe von 253.420,88 € (Vorjahr 164.909,56 €) einbezogen. Außerdem 
wurden im Geschäftsjahr 2025 Zuschüsse in Höhe von 7.483.930,70 € (Vorjahr 
4.002.520,72 €) mit den nachträglichen Herstellungskosten bei Bestandsge-
bäuden verrechnet.

Auf nachträgliche Herstellungskosten für Modernisierungsmaßnahmen 
in Höhe von 78.613,7 T€ in den Geschäftsjahren 1994 bis 1998 wurden 
in höchstmöglichem Umfang steuerrechtliche Abschreibungen nach 

7. Anhang für das Geschäftsjahr 2025
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§ 4 Fördergebietsgesetz vorgenommen. Das Beibehaltungswahlrecht 
für niedrigere Wertansätze von Vermögensgegenständen, die auf 
Abschreibungen nach § 254 HGB a. F. beruhen (Art. 67 Abs. 4 EGHGB), 
kam zum Einsatz.

Bewegliche Vermögensgegenstände des Anlagevermögens werden im 
Zugangsjahr zeitanteilig jeweils entsprechend der betriebsgewöhnlichen 
Nutzungsdauer abgeschrieben.

Selbstständig nutzbare Vermögensgegenstände, deren Anschaffungskosten 
vor Umsatzsteuer 250,00 €, nicht jedoch 800,00 € übersteigen, werden im 
Jahr des Zuganges in voller Höhe abgeschrieben. Vereinfachend wird deren 
Abgang unterstellt. Gegenstände bis zu 250,00 € Anschaffungskosten werden 
unmittelbar dem Aufwand belastet. In den im Anlagespiegel dargestellten 
Abgängen an Betriebs- und Geschäftsausstattung (628.320,84 €) sind 
Vermögensgegenstände in Höhe von 302.641,65 € enthalten, die die obigen 
Kriterien erfüllen und deren Abgang unterstellt wird.

Die Vorräte an Reparaturmaterial sind zu durchschnittlichen Einkaufspreisen 
bewertet.

Forderungen sind mit ihrem Nominalwert angesetzt. Erkennbaren Risiken 
wird durch Einzelwertberichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich 
eingeschätzte Forderungen werden abgeschrieben. Unverzinsliche 
Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr, die abzuzinsen 
wären, sind in der Bilanz nicht enthalten.

Für die im Zeitraum 1999 bis 2004 gewährten Investitionszulagen 
zum Anlagevermögen wurde ein Sonderposten für Investitionszulage 
gebildet. Er wird entsprechend der Restnutzungsdauer der jeweiligen 
Vermögensgegenstände aufgelöst.

Die Rückstellungen für Pensionen wurden auf Basis versicherungsmathe-
matischer Gutachten nach dem international anerkannten Anwartschafts-
barwertverfahren bewertet. Bei der Bewertung der Pensionsrückstellungen 
werden gemäß zwei versicherungsmathematischen Gutachten künftige Lohn- 
und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen berücksichtigt. Zur 
Ermittlung der Verpflichtungen werden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus 
Heubeck (Richttafeln 2018 G) zugrunde gelegt. Die Rückstellungen werden 
pauschal mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn 
Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren 
ergibt.

Die Bewertung der Pensionsrückstellungen basiert auf folgenden 
Rechnungsgrundlagen:

Gehaltstrend:		 1,00 %
Rententrend:		 1,00 %
Sozialversicherungstrend:		 1,50 %
Rechnungszins:		 2,06 %

Der ermittelte siebenjährige Abzinsungssatz beträgt gemäß den vorliegenden 
Gutachten 2,2 %. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der 
Rückstellung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der letzten sieben 
und der letzten 10 Jahre beträgt insgesamt -57.668,00 €.
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Für drei Pensionsverpflichtungen sind langfristig angelegte Wertpapiere 
(Anleihen) bzw. zwei abgeschlossene Rückdeckungsversicherungen an 
die Berechtigten verpfändet. Die Verpflichtungen für die Altersversorgung 
(4.077.426,00 €) wurden deshalb gem. § 246 Abs. 2 HGB mit den zugehörigen 
Vermögensgegenständen (2.425.083,03 €) verrechnet.

Aus der Verrechnung mit den Vermögenswerten ergibt sich ein Saldo von 
1.652.342,97 €, der in Höhe von 1.818.330,33 € als Rückstellung auf der 
Passivseite und in Höhe von 165.987,36 € als Aktiver Unterschiedsbetrag 
aus Vermögensverrechnung auf der Aktivseite ausgewiesen wird. Der unter-
schiedliche Ausweis ergibt sich aus der Einzelbetrachtung der Pensionsver-
pflichtungen und verpfändeten Vermögensgegenstände. Zwei Verrechnungen 
führten zu einer Unterdeckung der Pensionsverpflichtung gegenüber den 
verpfändeten Vermögensgegenständen. Die zugehörigen Aufwendungen aus 
der Abzinsung von Altersvorsorgeverpflichtungen (79.519,00 €) und die Er-
träge aus der Verzinsung aus verpfändeten Kapitalanlagen (27.126,48 €) bzw. 
verpfändeten Rückdeckungsversicherungen (17.706,77 €) werden saldiert.

Die Richtlinien des IDW gemäß IDW RH FAB 1.021 wurden beachtet und erst-
mals im Jahr 2022 angewendet.

Die Sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle erkennbaren Risiken und 
ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Höhe des nach ver-
nünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfüllungsbetrages. Bei 
Rückstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden künftige 
Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Rückstellungen 
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit 
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, 
welcher von der deutschen Bundesbank veröffentlicht wird, abgezinst.

Der Bewertung der Rückstellung für Altersteilzeitverpflichtungen liegen 
versicherungsmathematische Gutachten zum 31.12.2025 zugrunde. Die Be-
wertung erfolgte nach der Anwartschaftsbarwertmethode. Die Berechnung 
erfolgte auf Basis der biometrischen Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus 
Heubeck und Beachtung künftiger Lohn- und Gehaltssteigerungen (Gehalts-
trend 1 %) mit einem Rechnungszinsfuß von 1,88 % p.a. zum 31.12.2025.

Für sämtliche Altersteilzeitverpflichtungen sind Rückdeckungsversicherun-
gen abgeschlossen, die an die Berechtigten verpfändet sind. Die Verpflichtun-
gen nach dem Altersteilzeitgesetz (68.953,00 €) wurden deshalb gem. § 246 
Abs. 2 HGB mit dem zugehörigen Deckungsvermögen (40.351,51 €) verrech-
net, so dass ein Betrag von 28.601,49 € in der Bilanz ausgewiesen wird.

Die Jubiläumsrückstellung basiert ebenso auf einem versicherungsmathe-
matischen Gutachten unter Heranziehung eines Gehaltstrends von 1,0 % p. a.. 
Die Berechnung erfolgte auf Basis der biometrischen Richttafeln 2018 G von 
Prof. Dr. Klaus Heubeck. Die Fluktuation ist berücksichtigt durch eine Min-
destbetriebszugehörigkeit von 5 Jahren. Der verwendete Zinssatz beträgt 
2,22 % am 31.12.2025.

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfüllungsbeträgen passiviert.

Es bestehen aktive Steuerlatenzen aus Bewertungsunterschieden zwischen 
handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansätzen in den Bilanzpositionen 
„Grundstücken mit Wohnbauten“, „Andere Vorräte“, „Pensionsrückstellungen“, 
„Sonstigen Rückstellungen“. Aufgrund des Wahlrechts gem. § 274 Abs. 1 HGB 
erfolgt kein Ansatz von Aktiven latenten Steuern. 
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Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermögens wird im bei-
gefügten Anlagenspiegel (Anlage 1) dargestellt. 

In der Position „Unfertige Leistungen“ sind ausschließlich noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten. Von den Unfertigen Leistungen 
werden angemessene Abschläge für nicht abrechenbare Betriebskosten 
aufgrund leerstehender und eigengenutzter Wohnungen berücksichtigt. Den 
bilanzierten Unfertigen Leistungen stehen auf der Passivseite der Bilanz Er-
haltene Anzahlungen gegenüber.

In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge grö-
ßeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich 
entstehen. 

Die „Anderen Rechnungsabgrenzungsposten“ enthalten abgegrenzte Auf-
wendungen mit einer Laufzeit von unter einem Jahr.

Die Auflösung des Sonderpostens für Investitionszulage erfolgt jährlich ent-
sprechend dem Abschreibungssatz der begünstigten Investitionen. Der Auf-
lösungsbetrag im Jahr 2025 betrug 268.624,79 €. 

In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind mit nicht unerheblichem Umfang die 
Rückstellung für ausstehende Betriebskosten in Höhe von 414.282,89 €, die 
Jubiläumsrückstellung in Höhe von 187.912,00 € sowie die Rückstellung für 
Altersteilzeit in Höhe von 28.601,49 € enthalten. Der Wert der Rückstellung 
für Altersteilzeit wurde mit dem Wert von Rückdeckungsversicherungen 
(40.351,51 €) verrechnet.

 7.3 Erläuterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung

7.3.1  Bilanz

7.3.2 Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position „Sonstige betriebliche Erträge“ sind in wesentlichem Umfang 
Erträge aus Zuschüssen (334.374,00 €), die Auflösung des Sonderpostens für 
Investitionszulage (268.624,79 €), Erträge aus Schadenersatz, Kostenerstat-
tungen und Versicherungsleistungen (574.656,46 €) sowie Erträge aus der 
Erhöhung der Rückdeckungsversicherung (100.278,44 €) enthalten.

Die Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen (33.201,02 €) beinhalten in 
Höhe von 23.643,49 € Erträge aus zu hoch zurückgestellten Betriebskosten.

Die Aufwendungen für Altersversorgung betreffen mit 115.561,83 € (Vorjahr 
123.732,55 €), die Aufwendungen für Altersversorgung Unterstützungskas-
se mit 24.000,00 €, die Arbeitgeberzuschüsse für Direktversicherungen von 
6.491,29 € (Vorjahr 6.820,89 €), die Aufwendungen für Pensionssicherungs-
verein mit 2.886,40 € (Vorjahr 947,59 €) und Aufwendungen Versorgungskas-
se in Höhe von 7.852,00 € (Vorjahr 7.460,00 €).
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Der Posten „Sonstige Verbindlichkeiten“ enthält vorausgezahlte Förderzu-
schüsse in Höhe von 11.057.084,58 €.

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sind im beigefügten Verbindlichkei-
tenspiegel (Anlage 2) dargestellt. 
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Der Gesamtbetrag der sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus 
bereits abgeschlossenen Bauverträgen beläuft sich zum 31.12.2025 
auf insgesamt 29.450,5 T€. Die finanziellen Verpflichtungen aus Miet- 
und Leasingverhältnissen sowie Dienstleistungsverträgen sind für die 
Vermögens- Finanz- und Ertragslage des Unternehmens von untergeordneter 
Bedeutung. Auf eine Angabe wird verzichtet.

In den flüssigen Mitteln von 15.970.693,54 € sind Festgelder in Höhe von
5.537.478,55 € enthalten, welche erst nach dem 31.03.2026 in Anspruch
genommen werden können.
 
Zur Verwaltung von Kautionen von Nichtmitgliedern führt die Genossenschaft 
ein Treuhandsammelkonto über 38.123,45 € (Vorjahr 38.961,86 €), welches 
nicht in der Bilanz ausgewiesen ist.

7.4.1 Personal
Die Zahl der 2025 durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

		  Beschäftigte
	 2025	 2024
Kaufmännische Mitarbeiter	 39	 38
Technische Mitarbeiter	 14	 11
Hausmeister/Handwerker	 52	 53
Gesamt	 105	 102

Außerdem waren im Berichtsjahr durchschnittlich ein BA-Student, zwei 
Auszubildende sowie drei geringfügig Beschäftigte in der Genossenschaft 
angestellt. 

7.4.2 Mitgliederbewegung
	 2025	 2024
Stand per 01.01.	 8.113	 8.105
Zugänge inkl. Übertragungen	 379	 430
Abgänge inkl. Übertragungen	 -430	 -422
Stand per 31.12.	 8.062	 8.113

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 142.286 Anteilen zu je 150,00 € an 
der Genossenschaft beteiligt.

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im 
Geschäftsjahr 2025 um 122.050,00 € auf 21.321.928,15 € (Vorjahr 
21.443.978,15 €) verringert. Satzungsgemäß haften die Mitglieder nur mit 
ihren Geschäftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

7.4 Sonstige Angaben
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Der Posten „Sonstige betriebliche Aufwendungen“ enthält in nicht un-
erheblichem Umfang Spenden (448.750,00 €), Aufwendungen für die EDV 
(606.400,32 €), Raumkosten für das Geschäftshaus (328.563,43 €) sowie Auf-
wendungen für Unternehmenswerbung (206.128,96 €). 

Unter der Position Steuern vom Einkommen und Ertrag wird der Körper-
schaftsteueraufwand einschließlich Kapitalertragsteuer für 2025 ausgewie-
sen. Außerdem sind Erträge aus der Auflösung der Rückstellung für das Jahr 
2023 in Höhe von 73.003,49 € enthalten.
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7.4.3 Ergebnisverwendung
Der Jahresabschluss wurde unter teilweiser Gewinnverwendung 
aufgestellt. Das Geschäftsjahr 2025 schließt mit einem Jahres-
überschuss in Höhe von 3.937.538,06 € ab. Gemäß § 40 Abs. 1 
und 2 der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses 
393.753,81 € in die gesetzliche Rücklage eingestellt. Der Vorstand 
schlägt vor, den Bilanzgewinn in Höhe von 3.543.784,25 € in die 
Bauerneuerungsrücklage (3.150.030,44 €) und in die Anderen 
Ergebnisrücklagen (393.753,81 €) einzustellen.

7.4.4 Prüfungsverband
Verband Sächsischer Wohnungsgenossenschaften e.V.
Antonstraße 37
01097 Dresden

7.4.5 Mitglieder des Vorstandes
Sylvie Fischer	
Alrik Mutze 
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7.4.6 Mitglieder des Aufsichtsrates
Thomas Nöldner           (Vorsitzender)
Andreas Berwald
Wilfried Pfeiffer
Sandra Zimmermann	
Jana Kirsch		

Dresden, 11.05.2026

Wohnungsgenossenschaft Johannstadt eG

Alrik Mutze                                      Sylvie Fischer



Anlagen Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert Buchwert

Stand am Zugänge Abgänge Umbuchung Stand kumuliert im Geschäftsjahr Abgänge Umbuchung kumuliert am am

01.01.2025 Zugänge Abgänge 31.12.2025 01.01.2025 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle Vermögensgegenstände

entgeltlich erworbene immaterielle 
Vermögensgegenstände 673.598,01 5.831,67 160.069,28 0,00 0,00 519.360,40 558.131,10 57.686,55 119.164,27 0,00 496.653,38 22.707,02 115.466,91

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 460.603.292,59 8.468.721,38 20.912,76 0,00 0,00 469.051.101,21 212.567.869,88 6.597.923,77 7.153,78 0,00 219.158.639,87 249.892.461,34 248.035.422,71

Grundstücke mit 
Geschäfts- und anderen Bauten 11.930.718,52 115.241,91 0,00 0,00 0,00 12.045.960,43 4.576.445,89 173.549,76 0,00 0,00 4.749.995,65 7.295.964,78 7.354.272,63

Grundstücke ohne Bauten 1.375.647,71 0,00 0,00 0,00 0,00 1.375.647,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.375.647,71 1.375.647,71

Technische Anlagen und Maschinen 590.606,70 112.007,97 0,00 251.844,57 0,00 954.459,24 11.169,13 47.723,04 0,00 0,00 58.892,17 895.567,07 579.437,57

Betriebs-und Geschäftsausstattung 2.635.723,41 1.041.495,61 628.320,84 0,00 0,00 3.048.898,18 1.990.314,91 473.995,58 606.002,71 0,00 1.858.307,78 1.190.590,40 645.408,50

Bauvorbereitung 26.626,32 216.291,77 0,00 0,00 0,00 242.918,09 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 242.918,09 26.626,32

Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen 253.004,82 726.496,60 0,00 0,00 -251.844,57 727.656,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 727.656,85 253.004,82

Sachanlagen gesamt 477.415.620,07 10.680.255,24 649.233,60 251.844,57 -251.844,57 487.446.641,71 219.145.799,81 7.293.192,15 613.156,49 0,00 225.825.835,47 261.620.806,24 258.269.820,26

Anlagevermögen 478.089.218,08 10.686.086,91 809.302,88 251.844,57 -251.844,57 487.966.002,11 219.703.930,91 7.350.878,70 732.320,76 0,00 226.322.488,85 261.643.513,26 258.385.287,17

8. Entwicklung des Anlagevermögens 
vom 01.01. bis 31.12.2025
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Verbindlichkeiten insgesamt unterteilt nach Restlaufzeit gesichert Art der Sicherung

unter 1 Jahr 1-5 Jahre über 5 Jahre   

EUR EUR EUR EUR EUR

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
66.811.656,06

(73.514.657,07)

11.466.117,42

(13.097.678,87)

26.488.272,93

(31.932.844,68)

28.857.265,71

(28.484.133,52)

66.811.656,06

(73.514.657,07)

GPR

GPR

Erhaltene Anzahlungen
18.194.375,21

(18.149.800,53)

18.194.375,21

(18.149.800,53)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
68.621,88

(68.580,68)

68.621,88

(68.580,68)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

b) Verbindlichkeiten andere Lieferungen und 
Leistungen

2.939.685,70

(3.631.677,35)

2.939.685,70

(3.631.677,35)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

0,00

(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
11.915.160,08

(15.115.028,11)

2.843.094,91

(160.981,07)

8.661.772,69

(14.750.902,28)

410.292,48

(203.144,76)

0,00

(0,00)

Gesamtbetrag
99.929.498,93

(110.479.743,74)

35.511.895,12

(35.108.718,50)

35.150.045,62

(46.683.746,96)

29.267.558,19

(28.687.278,28)

66.811.656,06

(73.514.657,07)

GPR

GPR

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sowie die Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern sind in ihrer gesamten Höhe durch Grundpfandrechte 
(GPR) abgesichert.			 

9. Verbindlichkeitenspiegel  

per 31.12.2025 (Vorjahreszahlen Klammerwerte)
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