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Antwort

der Bundesregierung

auf die Kleine Anfrage der Abgeordneten Eva Bulling-Schroter, Dr. Barbara Hall,
Heidrun Bluhm, weiterer Abgeordneter und der Fraktion DIE LINKE.
— Drucksache 17/10893 —

Wohnungen und sozial-kulturelle Einrichtungen im Eigentum
des Bundeseisenbahnvermogens

Vorbemerkung der Fragesteller

Nach Presseberichten, unter anderem einem Artikel in der ,,Stiddeutschen Zei-
tung* vom 9. Juli 2012, sind derzeit in Miinchen etwa 20 000 Wohnungen auf
Grundstiicken des Bundeseisenbahnvermogens vom Ablauf des jeweiligen
Erbbaurechts betroffen. Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung, welches fiir die Verwertung der Bahngeldnde zustindig sei, plane
nach Ablauf des Erbbaurechts fiir die Wohnungsgenossenschaften, diese Ob-
jekte unter Berufung auf die Bundeshaushaltsordnung in einem Bieterverfah-
ren zu einem moglichst hohen Preis zu verkaufen.

Im Rahmen des geplanten Bieterverfahrens stehen die Genossenschaften in
direkter Konkurrenz zur privaten Immobilienwirtschaft. Dies ist fiir die Ge-
nossenschaften existenzbedrohend, da sie einen Kauf entweder nicht finan-
zieren konnten oder die Mieten extrem anheben miissten. Laut Aussage von
Bernhard Reinhart, Vorstand der Eisenbahner-Baugenossenschaft Miinchen-
Hauptbahnhof eG, in dem angefiihrten Artikel der ,,Stiddeutschen Zeitung™
konnte in betroffenen Wohnungen die derzeitige Quadratmetermiete von 6 bis
10 Euro auf kiinftig 22 Euro ansteigen.

Nach Ansicht des Mieterbeirates der Landeshauptstadt Miinchen, die dieser in
einem offenen Brief an den Bundesminister der Finanzen Dr. Wolfgang
Schéuble vom 10. Juli 2012 vertrat, miisse aufgrund der Verknappung des
Wohnraumes in Ballungsgebieten wie Miinchen, wo bezahlbarer Wohnraum
selten sei, der Gedanke des genossenschaftlichen Wohnens unbedingt auf-
rechterhalten bleiben. Wohnungsgenossenschaften seien derzeit die einzige
Garantie dafiir, dass die Mieterinnen und Mieter von einem spekulativen Ver-
kauf der Gebdude und damit einhergehende Mietsteigerungen verschont blie-
ben. Es sei daher unverantwortlich, Grundstiicke des Bundes, auf denen Ge-
nossenschaften im Rahmen des Erbbaurechts Mietwohnungen errichtet haben,
auf dem freien Markt zu verkaufen. Der Schutz der Mieterinnen und Mieter
vor Luxussanierung und Vertreibung miisse fiir den Bund als Eigentiimer die-
ser Grundstiicke oberste Prioritdt haben, so der Beirat.

Die Antwort wurde namens der Bundesregierung mit Schreiben des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung vom 16. Oktober 2012 iibermittelt.

Die Drucksache enthdlt zusdtzlich — in kleinerer Schrifttype — den Fragetext.
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1. Bei welchem Eigentum aus dem Bundeseisenbahnvermdgen lauft fiir die
Nutzungsnehmer bundesweit das Erbbaurecht innerhalb der nichsten fiinf
Jahre aus, das Wohnungen oder damit zusammenhéngende sozial-kultu-
relle Einrichtungen betrifft (bitte fiir jedes betroffene Erbbaurecht das Ab-
laufdatum des Erbbaurechts benennen)?

Folgende Erbbaurechtsvertrige, die Wohnungen oder damit zusammenhén-
gende sozial-kulturelle Einrichtungen betreffen, laufen bis zum 31. Dezember

2017 aus:
Ort Anzahl der Vertrage Laufzeitende Erbbaurechtsnehmer
Solingen 2 31.03.2013 Genossenschaft
Weiden/Opf. 1 08.07.2014 Genossenschaft
Recklinghausen 3 17.11.2016 privat
Hamburg 2 31.12.2016 privat
Seevetal 3 31.12.2016 privat

2. Will die Bundesregierung auslaufende Erbbaurechte mit Nutzungen ent-
sprechend der Frage 1 verlingern bzw. neu festsetzen, und wenn ja, welche?

Wenn nein, warum nicht?

Verlangerungen von Erbbaurechten werden jeweils im Einzelfall gepriift.

3. Sieht die Bundesregierung nach Ablauf des Erbbaurechts fiir die jetzigen
Nutzungsnehmer Maflnahmen vor, um die jetzigen Nutzungen (Wohnen,
Kultur, Soziales) zu schiitzen (bitte MaBnahme und Zeitplan detailliert be-
nennen), und wenn ja, welche?

Wenn nein, warum nicht?

Nach Ablauf des Erbbaurechtes ist das Bundeseisenbahnvermogen (BEV)
Eigentiimer der Gebdude und des Grundstiicks. Bei Verkdufen von Mehrfami-
lienhdusern werden zu Gunsten von Wohnungsfiirsorgeberechtigten nachfol-
gende Schutzregelungen mit dem Kéufer vereinbart:

— Ausschluss des ordentlichen Kiindigungsrechtes zu Gunsten des wohnungs-
fiirsorgeberechtigten Mieters einschlieflich dessen Hinterbliebenen im
Sinne des Versorgungsrechtes, wenn diese im gemeinsamen Haushalt gelebt
haben.

— Wohnwertverbesserungen, die zu einer hoheren Miete fithren, diirfen nur mit
Zustimmung des wohnungsfiirsorgeberechtigten Mieters vorgenommen wer-
den. Mallnahmen im Zusammenhang mit § 554 BGB bleiben davon unbe-
riihrt.

— Der Kéufer verpflichtet sich, die vorgenannten Auflagen im Falle eines Wei-
terverkaufes weiterzugeben.

— Im Kaufvertrag wird das beurkundende Notariat angewiesen, den nament-
lich genannten wohnungsfiirsorgeberechtigten Mietern eine auszugsweise
beglaubigte Kopie des Kaufvertrages zuzusenden, aus der die oben genann-
ten Schutzregelungen ersichtlich sind.
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4. Wird die Bundesregierung den jetzigen Nutzungsnehmern von Erbbau-
rechten mit Nutzungen entsprechend der Frage 1 bzw. deren jetzigen Mie-
terinnen und Mietern nach Ablauf der Erbbaurechte das Eigentum an
Grund und Boden zu wirtschaftlich tragfdhigen Konditionen zum Kauf an-
bieten, und wenn ja, welche Objekte?

Wenn nein, warum nicht?

Das BEV ist an die Regelungen der Bundeshaushaltsordnung gebunden, so dass
es auch Erbbaurechtsgrundstiicke nur zu ihrem vollen Wert verduBlern darf. Bei
bereits ausgelaufenem Erbbaurecht wird dem Erbbaurechtsnehmer die Mog-
lichkeit zum Einstieg ins Hochstgebot eingerdumt.

5. Wird die Bundesregierung den jetzigen Nutzungsnehmern von Erbbau-
rechten mit Nutzungen entsprechend der Frage 1 bzw. deren jetzigen Mie-
terinnen und Mietern nach Ablauf der Erbbaurechte die Nutzungen zu wirt-
schaftlich tragfihigen Konditionen (bzw. im Falle der Mieterinnen und
Mieter zu den jetzigen Konditionen) zur Miete anbieten, und wenn ja, wel-
che Objekte?

Wenn nein, warum nicht?

Mit Ablauf des Erbbaurechtes erhélt der Erbbauberechtigte eine Entschadigung
fiir das Gebaude. Die Mietverhiltnisse gehen unverdndert kraft Gesetzes auf
den Grundstiickseigentiimer {iber. Vertragsdnderungen sind danach nur im Rah-
men der gesetzlichen Regelungen des Mietrechts moglich. Auf die Antwort zu
Frage 3 wird verwiesen.

6. Entwickelt die Bundesregierung Konzepte, um Grund und Boden jetziger
Nutzungen entsprechend der Frage 1 nach dem Auslaufen von Erbbaurech-
ten zu wirtschaftlich tragféhigen Konditionen in kommunales Eigentum
oder in eine bundeseigene Wohnungsgesellschaft zu iiberfiihren, und wenn
ja, welche?

Wenn nein, warum nicht?

Das BEV hat ein Konzept mit dem Gesamtverband der Deutschen Wohnungs-
wirtschaft (GdW) erarbeitet, um Erbbaurechte vor dem Auslaufen an die Erb-
bauberechtigten zu verdufBern.

7. Fiir welche der auslaufenden Erbbaurechte mit Nutzungen entsprechend
der Frage 1 existieren bereits konkrete Vorhaben zum Verkauf an Dritte
oder zur anderweitigen Nutzung nach Ablauf des Erbbaurechts?

Keine.

8. Wie informiert die Bundesregierung die jetzigen Nutzungsnehmer von
Erbbaurechten mit Nutzungen entsprechend der Frage 1 sowie betroffene
Mieterinnen und Mieter iiber das Auslaufen von Erbbaurechten und dessen
Konsequenzen, welcher Zeitplan ist dafiir vorgesehen, und welche recht-
lichen Grundlagen existieren dafiir?

Der Erbbauberechtigte kennt als Vertragspartner die Laufzeit des Erbbaurech-
tes. Ob der Erbbauberechtigte als Vermieter seine Mieter liber die Laufzeit des
Erbbaurechtes informiert, obliegt allein ihm. Das Auslaufen des Erbbaurechtes
fuhrt nur dazu, dass der Vermieter kraft Gesetzes wechselt, wobei der Mietver-
trag im Ubrigen unberiihrt bleibt.
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9. Teilt die Bundesregierung die Ansicht, dass bestehende Mietervertrage zu
den bestehenden Konditionen auch im Falle der Anderung der Eigen-
tumsform langfristig erhalten werden miissen?

Auf die Antworten zu den Fragen 3 und 8 wird verwiesen.

10. Wird die Bundesregierung — addquat zur im Rahmen der VerduBerung der
TLG WOHNEN GmbH angekiindigten Sozialcharta — im Falle der Ver-
dulerung von Grund und Boden aus dem Bundeseisenbahnvermdgen ent-
sprechend der Frage 1 eine verbindliche Sozialcharta aufstellen, und
wenn ja, wer wird diese kontrollieren, und wie soll diese Kontrolle aus-
gestaltet sein?

Wenn nein, warum nicht?

Auf die Antwort zu Frage 3 wird verwiesen.

11. Will die Bundesregierung Malinahmen ergreifen, um bestehende Miet-
preisniveaus nach Ablauf von Erbbaurechten und gegebenenfalls Verkéu-
fen von Grund und Boden anderweitig zu sichern, und wenn ja, welche?

Wenn nein, warum nicht?

Die Bundesregierung hélt anderweitige Schutzregelungen neben den in der
Antwort zu Frage 3 genannten nicht fiir erforderlich.

12. Wird die Bundesregierung bei einem Verkauf der Bahnimmobilien ein
formelles Vergabeverfahren einleiten oder nach dem Muster eines struk-
turierten Bieterverfahrens agieren, und welche Auswirkungen hitte das
gewihlte Verfahren auf die Beteiligung von regionalen &ffentlichen Woh-
nungsgesellschaften, Genossenschaften oder kleinen und mittelstdndi-
schen Wohnungsunternehmen?

Das BEV fiihrt bei Grundstiicksverkdufen entsprechend den Vorgaben der BHO
grundsétzlich ein offentliches Ausbietungsverfahren durch, um die Marktwerte
zu ermitteln und zu diesen Werten dann zu verkaufen. Dieses Verfahren wird
ebenfalls beim Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken angewendet, sofern es
sich um ausgelaufene Erbbaurechte oder um Erbbaurechte mit nur noch kurzen
Restlaufzeiten handelt. In diesen Fillen erhalten die Erbbaurechtsnehmer aber
die Moglichkeit ins Hochstgebot einzusteigen.

13. Welche Konsequenzen zieht die Bundesregierung aus den AuBerungen
des Bundesministers fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung Dr. Peter
Ramsauer vom Juni 2012, nachdem sich die Bundesldnder angesichts
steigender Mieten mehr im sozialen Wohnungsbau engagieren sollten, in
Hinsicht auf den kiinftigen Umgang mit Wohnungen im Eigentum des
Bundeseisenbahnvermogens entsprechend der Frage 1?

Die Bundesregierung geht davon aus, dass mit den bewéhrten Verfahren die In-
teressen aller Beteiligten am besten beriicksichtigt werden.
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