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Wohnungsbestand der Genossenschaft fiir Bauen und
Wohnen eG, Bad Vilbel

669 Wohnungen

33 Wohneinheiten mit 60 Eingangen

41.624 m? Wohnflache

35.875 m? Gartenflache

1 Gewerbeimmobilie Kiosk Niddablick, 86 m?
11 Aufzuge

71 Garagen

19 Tiefgargagenplatze

156 vermietete Stellplatze
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Offentliche Forderung des Wohnungsbestandes

657 Wohnungen wurden mit Fordermitteln erstellt und
165 Wohnungen unterliegen aktuell der Bindung

Berliner Str. 85-91 und 93-97,
Berkersheimer Weg 83-89,
Am Fuhrweg 10,
WeilRdornweg 28-32,

Am Felsenkeller 24-30.
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Mietpreisanpassungen von Wohnungen, die aus der Bindung®essenschaft fir Bauen und Wohnen G
fallen

Von den 165 Wohnungen, dies sich in der Bindung
befinden, werden die ersten 40 Wohnungen im Jahr
2046 “frei”.

Generell werden die Mieten der Wohnungen, die sich
in der Bindung befinden auf der Grundlage der
veranderten Verwaltungs- und
Instandhaltunspauschalen angepasst

(siehe Beispiel Berkersheimer Weg 87, Erhohung um
2,53% bzw. Um 0,14€/m? von 5,46€/m? auf 5,59€/m?).

Wohnungen, die sich nicht in der Bindung befinden,
werden alle 3 bis 4 Jahre um 15% erhoht, mit der
Begrundung des Mietzinses fur vergleichbare
Wohnungen (siehe Beispiel Uber dem Weiher 6,
Erhohung um 15% bzw. Um 0,83€/m? von 5,58€/m?
auf 6,41€/m>.
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Mieterstruktur der GBW

Das Durchschnittsalter betragt 59 Jahre und der alteste
Mieter ist 97 Jahre alt.

Die durchschnittliche Wohnflache betragt 62m?
Der durchschnittliche Mietpreis liegt bei 7.-€

Aktuell weisen wir keinen Leerstand auf. Freiwerdende
Wohnungen werden saniert bzw. modernisiert und direkt
weitervermietet.



Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen

Im Jahr 2022:

* WE 7 Berliner Str. 79/81 Roh- und Erdbauarbeiten

 WE 18 Uber dem Weiher 6 Flachdach, Fassade, Fenster,
Erdarbeiten

 WE 5 Ritterstr. 70 Erneuerung Fernleitung

 WE 8 Berliner Str. 70/72/74 Renovierung Treppenhauser

 WE 17 GieRener Str. 6/8/10 Austausch Heizkorper

 WE 20 Uber dem Weiher 2/4 Austausch Heizkessel

e WE 22 und WE 24 Niddablick 8 und 11 Austausch
Heizkessel

* Sowie diverse Wohnungs- und Badsanierungen

Summe der Mahahmen 1.511 Mio.€
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Instandhaltungs- und ModernisierungsmafSnahmen 2022
WE 18 Uber dem Weiher 6

Erneuerung des Flachdaches, Fassade, Fenster und
Erdarbeiten
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Griindungsjahr 1908

W 5 Ritterstr. 70 Erneuerung der Fernleitung




Einschatzung des Wohnungsmarktes in Bad Vilbel

Das Wohnungsangebot in Bad Vilbel ist unserer Erkenntnis
nach nicht ausreichend.

Folgende Situation untermauert diese These:
73 Bewerber fur 1,5 und 2 Zimmer Wohnungen
79 Bewerber fur 3 Zimmer Wohnungen

41 Bewerber fir 4 Zimmer Wohnungen
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Geplante Vorhaben bzw. Veranderungen an dem
Wohnraumbestand der GBW

Wir planen aktuelle einen Neubau mit 16 Sozialwohnungen
in Massenheim.

Aufgrund der aktuellen hohen Baukosten, den gestiegenen
Zinsen und der aktuell gestoppten Zuschussregularien der
KFW, steht hinter dem Bauvorhaben ein groRes
Fragezeichen.
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Personal der GBW

2 Vorstande
8 Mitarbeiter, 1 Azubi
Sowie 17 Hausmeister und Reinigungskrafte



Wohnungsverwaltung fiir Dritte

Neben der klassischen Vermietung des Eigenbestandes
betreut die GBW seit 38 Jahren auch
Wohnungseigentumsgemeinschaften (WEGS).

Die GBW betreute zum 31.12.2022

23 Eigentimergemeinschaften mit insgesamt 266
Wohneinheiten und 259 Garagen/Stellplatze.
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Mietfremdverwaltung

In diesem Geschaftszweig agiert die GBW als Stellvertreter
des Eigentimers und tibernimmt Aufgaben der
Vermietung, technische Verwaltung des Objektes und die
jahrliche Nebenkostenabrechnung.

Zum 31.12.2022 betreute die GBW 19 Fremdverwaltungen,
die sowohl Wohneinheiten, Gewerbe und
Garagen/Stellplatze betreffen.
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Mitgliederwesen

Am Jahresende hielten 1.268 Mitglieder ein
Geschaftsguthaben von 2.711.740 €

und 13.228 Anteile an der GBW.
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Anhang Mietzinsanpassungen
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Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung gemal} § 39a Il. BV I
Wirtschaftseinheit 29 Berkersheimer WEG 83/85/87/89
Mieter Gogov
Anzahl der Wohnungen 30
Datum der Bezugsfertigkeit 01.01.1988
Gewerbefliche - m?
Garagenfliche - m?
Wohnflache 1.521,36 m?
Stellplatzfldche - m?
I. Laufende Aufwendungen Kosten alt Kosten neu Veranderung
1. Kapitalkosten
a) Fremdmittelzinsen 31.380,03 € 31.380,03 € 0,00 €
b) Eigenkapitalzinsen 15.673,47 € 15.673,47 € 0,00 €
c) Erbbauzinsen 0,00€ 0,00 € 0,00 €
d) Blrgschaftszinsen 0,00€ 0,00 € 0,00€
e) Zinsersatz 0,00€ 0,00 € 0,00 €
f) MwSt Garagen 0,00€ 0,00 € 0,00 €
g) MwsSt Stellplatz 0,00€ 0,00 € 0,00 €
2. Bewirtschaftungskosten
a) Abschreibung 24.184,62 € 24.184,62 € 0,00 €
b) Verwaltungskosten 8.838,46 € 9.667,51 € 829,05 €
c) Betriebskosten 0,00€ 0,00 € 0,00 €
d) Instandhaltungskosten 17.535,19€ 19.179,99 € 1.644,80 €
e) Mietausfallwagnis 1.992,05€ 2.042,52 € 50,47 €
Summe der Kapital- und Bewirtschaftungskosten 99.603,82 € 102.128,14 € 2.524,32 €
abzlgl. Einnahmen/Ertragsverzicht 0,00€ 0,00 €
Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen 99.603,82 € 102.128,14 € 2.524,32 €
Il. Neue Durchschnittsmiete Miete alt €/m? Miete neu €/m? Veranderung €/m?
Berechnung
(102.128,14€ Aufwand / 1.521,36m? Wfl./ 12) 5,46 € 5,59 € 0,14 €
Dies entspricht einer Erh6hung der monatlichen Miete um 2,53%
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Mieterhohung, WE Uber dem Weiher 6, Bad Vilbel
Sehr geehrte Frau Lukas,

hiermit bitten wir Sie um lhre Zustimmung zur Erh6hung der mit Ihnen
vereinbarten Miete gemal § 558 (Anpassung an die ortsubliche
Vergleichsmiete) zum 1.Januar 2024.

Die Mieterhohung berechnen wir wie folgt:
Die derzeitige, monatliche Nettokaltmiete, fur die von Ihnen gemietete 69,41m?
grofe Wohnung betragt 386,98€, dies entspricht 5,58€ pro m? Wohnflache.

Diese Miete entspricht nicht mehr dem, was fur vergleichbare Wohnungen
ortsublich ist.

Ihre Nettokaltmiete wird daher um 58,05€, dies entspricht 15%, auf 6,41€pro
m? Wohnflache erhoht. Die damit geschuldete, erhohte Nettokaltmiete belauft
sich auf monatlich 445,03€.

Hinzu kommen weiterhin die vereinbarten Vorauszahlungen der Nebenkosten
in Hohe von monatlich 287,00€.



GEBW

Genossenschaft fiir Bauen und Wohnen eG

m? Nettomiete Bruttomiete
69,41 Wohnraum |Nebenkosten

bisher 386,98 € 287,00 € 673,98 €
pro m? 5,58 €

neu ab 1.1.2024 445,03 € 287,00 € 732,03 €
pro m? 6,41 €

Veranderungin % 15% 9%
Veranderungin € 58,05 € 58,05 €
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Die neue monatliche Bruttomiete in Hohe von 732,03€ gilt ab dem 1. Januar 2024.

Die neue Nettokaltmiete in Hohe von 6,41€/m? bewegt sich im Rahmen der Ublichen Mieten,
die fUr nicht preisgebundenen, vergleichbaren Wohnraum Ublicherweise bezahlt werden.

Vergleichbare Wohnungen:

1. WE4 Ritter Str. 68, 4-1-2, 8,50€/m?

2. WE4 Ritter Str. 68, 4-1-8, 9,00€/m?

3. WES5 Ritter Str. 70, 5-1-5, 10,00€/m?

Die nach § 558 Abs.1 Satz2 BGB zu wahrende Jahressperrfrist haben wir bertcksichtigt. Die
letzte relevante Mieterhdhung datiert aus dem Jahr 2019 und liegt damit auerhalb des
maldgeblichen Zeitraums. Daruber hinaus haben wir die Kappungsgrenze gem. § 558 Abs.3
BGB bertcksichtigt, wonach sich die Miete innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht
mehr als 15% erhoht werden darf.

Wir bitten Sie, der hiermit geltend gemachten Erhéhung der monatlichen Miete, wie oben im
Detail erlautert bis spatestens zum 31.10.2023 schriftlich zuzustimmen.

Bitte verwenden Sie fur Ihre Zustimmung das beigeflgte Formular. Beachten Sie, dass alle im
Mietvertrag verzeichneten Personen ihre Zustimmung erteilen mussen.

Der Ordnung halber weisen wir Sie darauf hin, dass wir eine Zustimmungsklage gegen Sie
erheben mussen, sofern uns lhre Zustimmung nicht bis zum 31.10.2023 vorliegt.
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Die Genossenschaft fur Bauen und Wohnen eG sieht sich in der sozialen Verantwortung
gegenuber ihren Mietern.

Daher bieten wir Innen die Moglichkeit an, eine Aussetzung der Mieterhohung bei der GBW
zu beantragen, sofern die neue erhohte Miete 30% lhres Netto-Haushaltseinkommen
ubersteigt.

Als Nachweis bendotigen wir bis spatestens 01.10.2023 eine Kopie der
Einkommenssteuerbescheide 2020 und 2021 aller Haushaltsangehoriger. Mal3geblich fur
die Berechnung ist die Summe aller Einklinfte nach Steuer.

Hierbei handelt es sich um ein freiwilliges Entgegenkommen unsererseits. Hiermit ist
weder die Anerkennung einer Rechtspflicht noch die Aufgabe eines Rechtsstandpunktes
verbunden.

Mit freundlichen Gruf3en

GENOSSENSCHAFT FUR BAUEN UND WOHNEN EG
BAD VILBEL





