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Unveréndert ein grolRes Thema bei den
Eisenbahnergenossenschaften: Kraftige Mietsteigerungen nach
dem Auslaufen von Erbbaurechten

Munchen (23.09.2019) — Das Auslaufen von Erbbaurechtsvertragen
ist fur viele Eisenbahnergenossenschaften existenzbedrohend. Die
Genossenschaften haben in Erbbaurecht Grundsticke vom Bun-
deseisenbahnvermdgen gepachtet. Diese Vertrage laufen meist
Uber einen Zeitraum von 100 Jahren. Den Eisenbahnergenossen-
schaften fallt es schwer, die Grundstiicke zu erwerben. Die vom
Bundeseisenbahnvermdgen (BEV) geforderten Preise sind fur die
Genossenschaften mit ihren niedrigen Mieten viel zu hoch. ,Das
Thema brennt uns auf den NA&geln“, sagt VdW Bayern-
Verbandsdirektor Hans Maier. Entweder missen die Eisenbahner-
genossenschaften ihre Wohnungen zurtiickgeben und kdnnen da-
mit ihren genossenschaftlichen Foérderzweck nicht mehr erflllen
oder sie missen beim Erwerb der Erbbaugrundstiicke die Mieten
exorbitant anheben.

In Bayern gibt es 22 Eisenbahnerwohnungsgenossenschaften mit ei-
nem Bestand von rund 14.000 Wohnungen. Urspriinglich waren die von
der Deutschen Bahn gewahrten Erbbauvertrage eine gute Sache fir die
Wohnungsgenossenschaften. Sie konnten ihre Mitglieder — zumeist
Beschaftigte der Bahn — dadurch mit bezahlbaren Wohnungen versor-
gen. ,Das dicke Ende kommt nun leider mit dem Erwerb der Erbbau-
rechtsgrundstticke”, kritisiert der Verbandsdirektor. Denn das beim
Bundesministerium fiur Verkehr und digitale Infrastruktur angesiedelte
BEV verkauft die Grundstlicke dann aufgrund bundesrechtlicher Vorga-
ben zu einem Preis, der auch noch zukinftig erwartete Bodenpreisstei-
gerungen beinhaltet. In Miinchen, Deutschlands teuerster Stadt, ist die-
ser fur die Mitglieder der Wohnungsgenossenschaften nahezu uner-
schwinglich. ,Die vermeintlich glinstigen Erbbauvertrage haben sich zur
Falle entwickelt”, findet der Verbandsdirektor.
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So liegen die Bodenpreise fir Grundstiicke in mittleren Lagen in Min-
chen nach dem aktuellsten Jahresbericht 2018 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte bei 3.000 Euro je m2 Geschossflache,
was einem Betrag von rund 3.900 Euro je m? Wohnflache entspricht.
Selbst wenn die Genossenschaft in der Lage ist, fir den Erwerb einen
Eigenkapitaleinsatz von 30% aufzubringen, wére trotz des derzeit auf
einem historischen Tief befindlichen Zinsniveaus allein zur Finanzierung
des Kaufpreises fir den Boden eine Nettokaltmiete von mindestens
8,00 Euro je m2 Wohnflache notwendig, um das fir den Kauf aufge-
nommene Fremdkapital innerhalb einer Frist von hochstens 50 Jahren
zu tilgen. Kann die Genossenschaft nur 20% des Kaufpreises mit Ei-
genkapital stemmen, dann ist zur Finanzierung sogar eine Nettokaltmie-
te von mehr als 9,00 Euro je m2 Wohnflache monatlich aufzubringen.

Die gesamte Nettokaltmiete bei den Eisenbahner-Genossenschaften in
Mtinchen liegt derzeit im Schnitt bei rund 6,50 €/m?2, was auch ungefahr
dem Durchschnitt aller Mitglieder des VdW Bayern entspricht (6,18 Eu-
ro/gma2).

Deshalb fordert der Verband bayerischer Wohnungsunternehmen fur
die betroffenen Genossenschaften sozial vertragliche Kaufpreise, die
auf die gegebene Belegungsstruktur abstellen. Alternativ kann sich der
Verband auch eine Verlangerung der Erbbauvertrage zu wirtschaftlich
darstellbaren Konditionen vorstellen. Schlief3lich wirden die Eisenbah-
nergenossenschaften das Wohnen zu fairen Mieten erméglichen. ,Viele
Genossenschaftsmitglieder kdénnen sich drastische Mietsteigerungen
nicht leisten”, sagt Maier.

* kx k

Im VdW Bayern sind 479 sozial orientierte bayerische Wohnungsunternehmen zusam-
mengeschlossen — darunter 340 Wohnungsgenossenschaften und 94 kommunale Woh-
nungsunternehmen. Die Mitgliedsunternehmen verwalten rund 525.000 Wohnungen, in
denen ein Funftel aller bayerischen Mieter wohnen.
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Diese und weitere Pressemitteilungen sowie druckfahiges Bildmaterial finden Sie unter
http://www.vdwbayern.de/presse.
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