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Mietenkonzept der „Treptower Park eG“ bis 31.12.2023 
 
§ 1 Präambel 
 
Entsprechend § 2 der Satzung ist die Förderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine 
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung Zweck der Wohnungs-
genossenschaft Treptower Park eG. Ziel muss unter anderem sein, die notwendige 
wirtschaftliche Stabilität mit den dafür notwendigen Miethöhen in Einklang zu bringen. 
Dafür ist eine angemessene Ausstattung mit Eigenkapital unabdingbar. 
 
Aufgrund von aktuellen, politischen und wirtschaftlichen Aspekten wurde die seit Jah-
ren übliche Praxis der Anhebung der Nutzungsgebühren auf den Prüfstand gestellt.  
 
Das daraus resultierende Mietenkonzept soll die zukünftige Mietpreisentwicklung in 
unserer Genossenschaft transparent machen und den wohnenden und wohnungssu-
chenden Mitgliedern Planungssicherheit für die Laufzeit des Konzepts geben. 
 
§ 2 Geltungsbereich 
 
Die Regelungen des Mietenkonzepts sind bei der Berechnung der Nutzungsgebühren 
für den Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaft Treptower Park eG anzu-
wenden. 
  
Für den geförderten, sozialen Wohnungsbau gelten die Regelungen der II. Berech-
nungsverordnung bzw. der Fördervereinbarungen.  
 
Von den Regelungen ebenfalls nicht erfasst werden die 10 Neubauwohnungen in Ber-
lin-Britz, Bürgerstr. 63 -77, Aufstockung sowie 7 Neubauwohnungen im Mackenroder 
Weg 2. 
 
§ 3 Gesetzliche Grundlagen 
 
Gemäß § 14 der Satzung soll die Genossenschaft angemessene Preise für die Über-
lassung des Gebrauchs von Genossenschaftswohnungen bilden. 
 
Folgende Punkte müssen dabei beachtet werden: 
 
• eine Kosten- und Aufwandsdeckung 
• einschließlich angemessener Verzinsung des Eigenkapitals sowie 
• eine ausreichende Bildung von Rücklagen 
• unter Berücksichtigung der Gesamtkapitalrentabilität der Genossenschaft. 
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Die Haupteinnahmequelle der Wohnungsgenossenschaft sind die Nutzungsgebühren.  
Nachfolgend aufgeführte Ausgaben sollen im Wesentlichen durch deren Verwendung 
gedeckt werden: 
 
• Bewirtschaftungskosten 
• Investitionen in den Gebäude- und Wohnungsbestand 
• Betrieb der Gemeinschaftseinrichtungen 
• Verwaltung der Genossenschaft 
• Zins- und Tilgungsleistungen für Darlehen 
• Bildung von Rücklagen für die Entwicklung der Genossenschaft. 
 
Zur Finanzierung von Maßnahmen, die dem Erhalt und der Verbesserung des Woh-
nungsbestandes dienen, wurden die Nutzungsgebühren bisher nachfolgenden Rege-
lungen angepasst: 
 
• auf Basis § 558 BGB („Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhöhung der 

Miete bis zur ortsüblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeit-
punkt, zu dem die Erhöhung eintreten soll, seit 15 Monaten unverändert ist. Das 
Mieterhöhungsverlangen kann frühestens ein Jahr nach der letzten Mieterhöhung 
geltend gemacht werden. …“ Dabei darf die Miete nicht mehr als 15 % innerhalb 
von drei Jahren erhöht werden) 

• bei Neuvermietung 
• nach umfangreichen Modernisierungen (maximal 15 % der Nettokaltmiete nach § 

558 BGB) 
 
§ 4 Investitionsaufwand und Finanzierung  
 
Die regelmäßig durch den Vorstand aufgestellten Finanz- und Erfolgspläne enthalten 
u.a. den Investitionsbedarf und dessen Finanzierung für die kommenden fünf Jahre. 
Hauptsächlich wird in den Bestand investiert, um auch in Zukunft auf die sich ändern-
den Bedürfnisse unserer Mitglieder und eine älter werdende Gesellschaft reagieren zu 
können.  
 
Für die laufende und geplante Instandhaltung der nächsten fünf Jahre benötigt die 
Genossenschaft einen Gesamtbetrag in Höhe von rund 5,5 Mio. EUR. Für geplante 
Modernisierungs- und Sanierungsmaßnahmen sind noch einmal rund 4,8 Mio. EUR in 
der Planung berücksichtigt.  
 
Die Finanzierung soll durch den Einsatz von Eigenmitteln und durch die Aufnahme von 
Darlehen erfolgen. Zudem wurde bei der Aufstellung des Finanzierungsplans ange-
nommen, dass Bilanzgewinne weiterhin dem Eigenkapital zugeführt werden.   
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§ 5 Entwicklung der Nutzungsgebühren 
 
Auf Basis dieser Planungsprämissen wurde folgendes Mietenkonzept erarbeitet: 
 
5.1 Anpassung der Nutzungsgebühren bei Bestandswohnungen 
 
Die Wohnungsgenossenschaft verpflichtet sich, bis zum 31.12.2023 keine Mieterhö-
hungen vorzunehmen. 
  
Ausgenommen hiervon sind Objekte, in denen Modernisierungsmaßnahmen nach § 
555b BGB erfolgen.  
 
Von dieser Regelung ausgeschlossen sind ebenfalls: 
 
• Nichtmitglieder, da sie nicht zur Solidargemeinschaft gehören, 
• Bewohner von Wohnungen, die sich im Vergleich zu anderen Mitgliedern Vorteile 

zu Lasten der Solidargemeinschaft verschaffen.  
 

Hier werden wir die Miete gegebenenfalls bis zur gesetzlich zulässigen Höhe anpas-
sen.  
 
Bei Investitionen aufgrund von Mieterwünschen, werden individuelle Mietanpassungen 
vorgenommen.  
 
5.2 Anpassung der Nutzungsgebühren nach umfangreichen Modernisierungs- 
und Instandsetzungsmaßnahmen 
 
Die Wohnungsgenossenschaft verzichtet nach Modernisierungen gemäß § 555 b BGB 
auf die Erhebung der gesetzlich möglichen Modernisierungsumlage gem. § 559 BGB. 
Es wird stattdessen eine einmalige Erhöhung der Mieten um 15 % auf Basis des § 558 
BGB durchgeführt. Die Obergrenze bildet der jeweils gültige Mittelwert des Berliner 
Mietspiegels oder § 559 Abs. 3a BGB. 
 
5.3 Anpassung der Nutzungsgebühren bei Neuvermietung 
 
Bereits seit Jahren schränkt die Wohnungsgenossenschaft die Neuvermietungsent-
gelte im Bestand auf den Mittelwert des Berliner Mietspiegels als freiwillige Selbstver-
pflichtung ein. Diese Verfahrensweise wird auch weiter fortgesetzt. Von der möglichen 
Erhöhung nach der Gesetzgebung (Mietpreisbremse) von 10 % über der ortsüblichen 
Vergleichsmiete macht die Wohnungsgenossenschaft keinen Gebrauch.  
 
Ausgenommen von der Regelung sind die 10 Neubauwohnungen in Berlin-Britz, Bür-
gerstr. 63 -77, Aufstockung sowie 7 Neubauwohnungen im Mackenroder Weg 2. 
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5.4 Festlegung von Neuvermietungsentgelten für langjährige Mitglieder 
 
5.4.1 Langjährigen Genossenschaftsmitgliedern soll ein Wohnungswechsel innerhalb 
der Genossenschaft leichter gemacht und die sich durch den Wechsel für das Mitglied 
ergebenen Auswirkungen infolge des höheren Neuvermietungsentgeltes (siehe Punkt 
5.3) damit abgemildert werden.  
Diese Regelung soll möglichst den Umzug langjähriger Mitglieder fördern, deren Woh-
nungen in oberen Etagen gelegen sind und die nunmehr eine Wohnung in niedrigeren 
Geschosslagen bewohnen möchten. Ebenso soll hierdurch ein Wechsel von langjäh-
rigen Mitgliedern in neu errichtete Gebäude mit höheren Nutzungsentgelten gefördert 
werden.  
 
Höhe des Treuebonus: 
 
• Besteht das bisherige Dauernutzungsverhältnis des wohnungssuchenden Mitglie-

des länger als 10 Jahre, mindert sich das zu zahlende Neuvermietungsentgelt 
(siehe Punkt 5.3) nettokalt um 0,30 EUR pro qm Wohnfläche monatlich.  

• Besteht das bisherige Dauernutzungsverhältnis des wohnungssuchenden Mitglie-
des länger als 20 Jahre, mindert sich das zu zahlende Neuvermietungsentgelt 
(siehe Punkt 5.3) nettokalt um 0,40 EUR pro qm Wohnfläche monatlich.  

• Besteht das bisherige Dauernutzungsverhältnis des wohnungssuchenden Mitglie-
des länger als 30 Jahre, mindert sich das zu zahlende Neuvermietungsentgelt 
(siehe Punkt 5.3) nettokalt um 0,50 EUR pro qm Wohnfläche monatlich. 

 
Eine Minderung der Neuvermietungskonditionen aufgrund der Wohntreue findet nur 
bei Neuvermietungsvorgängen Anwendung, bei denen das Mietentgelt für das bishe-
rige Dauernutzungsverhältnis im Vergleich zu dem nach Punkt 5.3 zu zahlenden Neu-
vermietungsentgelt für die zu vergebende Genossenschaftswohnung geringer ist. Der 
Treuebonus wird gekappt, wenn das Neuvermietungsentgelt die Höhe der bisherigen 
Nutzungsgebühr erreicht hat. Die Gewährung des Treuebonus setzt voraus, dass das 
Mitglied die Genossenschaftswohnung selbst bewohnt. Er wird bei einer – auch teil-
weisen – Untervermietung nicht gewährt. Hiervon ausgenommen sind Untervermie-
tungen an Lebenspartner. 
 
5.4.2 Die Regelung in den Wohnungsvergabe-Richtlinien zum Wohnungstausch und 
Wohnungswechsel (Punkt 4) steht nicht im Zusammenhang mit dem o.g. Treuebonus.  
 
Nach den Wohnungsvergabe-Richtlinien kann ein Mitglied, das seine zu große Woh-
nung mit einem anderen Mitglied in eine kleinere Wohnung tauschen möchte, seinen 
Mietpreis pro qm von der alten, großen Wohnung auf die neue, kleinere Wohnung 
übertragen.  
Beim Tausch von einer kleineren in eine größere Wohnung ist die Mitnahme des bis-
herigen Mietpreises nicht möglich. Langjährige Mitglieder erhalten jedoch den 
Treuebonus. 
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5.4.3 Bei der Neuvergabe einer Genossenschaftswohnung an ein bereits wohnlich in 
der Genossenschaft versorgtes Mitglied verkürzt sich – bei einer Dauer von mindes-
tens 5 Jahren des zuletzt bestehenden Dauernutzungsverhältnisses – die vertragliche 
Kündigungsfrist von drei Monaten auf zwei Monate. Tritt das Mietenkonzept außer 
Kraft, verbleibt es bei der vertraglichen Kündigungsfrist von drei Monaten. 
 
§ 6 Selbstverpflichtung 
 
Ziel dieses Mietenkonzepts ist es, unseren wohnenden und wohnungssuchenden Mit-
gliedern mittelfristig Sicherheit im Hinblick auf die weitere Entwicklung der Nutzungs-
gebühren zu geben. Für die Laufzeit des Mietenkonzepts haben unsere Mitglieder An-
spruch auf dessen Einhaltung. 
 
Bei Änderungen der rechtlichen oder wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die gra-
vierende Auswirkung auf die wirtschaftlichen Verhältnisse haben, ist eine notwendige 
Anpassung des Mietenkonzepts vorzunehmen.  
 
Der Aufsichtsrat hat das vom Vorstand vorgelegte Mietenkonzept zur Kenntnis genom-
men.  
 
§ 7 Geltungsdauer 
 
Das Mietenkonzept gilt für den Zeitraum vom 01.10.2021 bis 31.12.2023.  
 
Berlin, 15.09.2021 
 
WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT 
         TREPTOWER PARK eG 
 
gez. Simon       gez. Böhme 
 


