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1. Bahnreform - Auswirkungen auf das Immobilieneigentum
1994 Grundung der Deutschen Bahn

—

Vor der Bahnreform Heute
3% Mobility
:BR':. Networks
emge® Logistics
e PR e Implementierung T
‘ ' unternehmerischer . -
Strukturen
EinfGhrung
Wettbewerb
o S auf der Schiene -
m Birokratische Strukturen Regionalisi ’ m Moderne und effiziente
egionalisierung der fati
= Monopolstellung der Bahn Zu;gténdigkeit fU% Organisation
= Starker Einfluss des Schienenpersonen- | ™ Zunehmender Wettbewerb
Bundes nahverkehr m Wertorientierte
m Hohe Verluste - Personalkosten Entscheidungsfindung
grolder als Umsatz m Gesteigerte Profitabilitat
= Uber 60 Mrd. DM Schulden m Renaissance der Schiene und
m Marktanteilsverlust der Schiene der Bahnhofe
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1. Bahnreform - Auswirkungen auf das Immobilieneigentum

Nicht bahnnotwendige Immobilien werden dem Bundeseisenbahnvermogen (BEV) zugeordnet

Neugliederung Umwandlung

Unternehmerischer
Bereich:
m Transport Personennahverkehr
m Fahrweg Personenfernverkehr
m Verwandte Geschaéfts- Guterverkehr
tatigkeit Fahrweg

BEV (Bundeseisen-

t : : bahnvermdégen)
Offentlicher Bereich:

p— m Hoheitliche Aufgaben
:‘nnﬁr m Personalverwaltung
- L m Schuldenverwaltung

Personal-, Schulden-
und Immobilienverw.

Crge”

‘ EBA (Eisenbahn-
Bundesamt)

hoheitliche Aufgaben
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1. Bahnreform - Auswirkungen auf das Immobilieneigentum
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Durch Ubertragungen und Paketverkidufe von Bahnimmobilien entstanden weitere Akteure

1996

2001

2003

Teil der nicht bahnnotwendigen Liegenschaften

wurden auf die Verwertungsgesellschaft fiir = CA Immo Deutschland
Eisenbahn Gbertragen (2001: Grindung der GmbH
Vivico GmbH; 2007: Verkauf der Vivico GmbH (ehemals Vivico GmbH)

an die CA Immo)

Privatisierung der 18 Eisenbahn- = v.a. Deutsche Annington
Wohnungsgesellschaften (65.000 Whg.) an (Nomura)
verschiedene Erwerber

(1FI849h Liegen;gzalf/tl?n ) = aurelis real estate & Co. KG
4che: ca. 30,4 Mio. m
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1. Bahnreform
An einem Standort konnen unterschiedliche Eigentimer auftreten

DB-Konzern

- DB Netz - DB Fahrzeuginstandhaltung - DB Fernverkehr | DB Schenker Rail

|| DBStation & Service [l DB Regio I DB Energie

Extern

m Vivico % aurelis % BEV
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2. Wohnraumversorgung in Miinchen

Wol~—EE L ST

Erstbezug: Nettokaltm iete je Wohnungsgrofenklasse
2040 n? 4 0-80nF 60-80 nf 80-100 m? (liber 100 m? Gesamt
Hets Mists ) histe Histe Miete
Johr in€m?  Fale| in €  Fille| n €  Falle| in€im®  Fille| in€in?  Fillel in€im?®  Fille
WME 20 81 62 1737 18| 16,00 31| 16,49 15 1808 54 1865 180 !
Immoscout 21,72 17 1712 a5l 1544 123 1520 108 1789 133 1748 576 1
Wiedervermietung: Nettokaltm iete je Wohnungsgrofienklasse
B 20-40 m 40-80 m? 60-80 n# 80-100 m? (lber 100 m? Gesamt
-'-;,_ __ B Jar Mete Miste Misits Miste Miste Miete EE
1 il in€im?  Fale| in € Falle| N EnF  Falle| in€/n?  Fille| in€im®  Fallel in€m?®  Fille
WME 16,80 128] 1441 131 1445 191 14,63 124| 15,08 27 1503 T89 ?:_
Immoscout 15,80 458 14,12 655 13,50 606 13,76 42T 14,82 By 143 2622 -
18.16 _ﬁ Angebotsstrukiur nech Wohnungsgraken bei Wiedervermistung und W ergleich mit den Ergebnissen des Zensus 2011 i-nn
WMEBE 16% 1% 24% 16% 28% 100% 7
Immoscout 1% 25% 2% 16% 15%, 100
Zensus 2011 16% 25%, 2% 16% 16% 100

Quelle: LH Miinchen, Referat f. Stadtplanung u. Bauordnung, Wohnungsbarometer 2014

N 21 Engl:uhlll-u

: L 94 €M -l
Mietwohnungen @ 16 EMF []IgHIng
[ m? Miinchen Bayern DE =

Aktuelle Mietpreise fiir Wohnungen in Miinchen pro m? (Mai 2015)

i0m? 2375 € 16,26 € 10,85 €
60 m? {681 E 1644°€ EETE 2,00 % 216/
A .
100m le,le € 992€ 8.1l € 20,00 € 1628 8 B 17,08 £/m2 Durchechrit
Quelle: www.wohnungsboerse.net 6/15 15.00 € 17,13 €im?
- L1
10,00 € -
12T ERE 529 € ¥
Pl 2058 €1 2034 €M 5,00 € - : o
o f'. u!-l-"-"-*#"" ; 0,00 €~ - - - - - - 'ﬂ
B Enal . e = | 3 bis 40 m? 40-80m*  80-120m*  ab120m? E
By o W it B y uelle: http://www.immowelt.defimmobilienpreise [

4 90 €/

Quelle: http://immobilien-kompass.capital.de/muenc en,'E%anc?:nSI'llc tag ist der 01.06.20
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2. Wohnraumversorgung in Miinchen

Ist-Situation

Trends

Mobility
EB Networks
Logistics

Lage am Wohnungsmarkt in Minchen weiter angespannt
Sehr knappes Wohnungsangebot - hohe Immobilienpreise und Mieten
Erstbezug 2014 (+16,1% ggii. Vorjahr) - & NKM 18,65 €/m?

Wiedervermietung 2014 (+4,0% ggu. Vorjahr) - <& NKM 15,03 €/m?

Anstieg Einwohnerzahl und Anzahl der Haushalte
Sinkende Flachenressourcen der Stadt
Wachsende Attraktivitat fur Kapitalanleger und Investoren

Steigerungsraten bei Mieten deutlich tGber allgemeinen
Preissteigerungsrate und der Entwicklung der Lohne und Gehaltern

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Wohnungsbarometer 2014
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3. Wohnraumversorgung in Miinchen fiir DB Mitarbeiter

& NKM: 80m? Whg. > =
>
Werkstatt(EIektriker)> .

Lokflihrer >

Teamleiter Werk >

Wiedervermietung ca.
Erstbezug ca.

Bruttomonatsgehalt: ca.
Nettomonatsgehalt*: ca.
Bruttomonatsgehalt: ca.
Nettomonatsgehalt*: ca.
Bruttomonatsgehalt: ca.
Nettomonatsgehalt*: ca.

1.200 €/ Monat
1.440 €/ Monat

48 % - 72% des verfugbaren monatlichen Nettogehalts

2.500 -
1.650 -

2.700 -
1.800 -

3.600 -
2.200 -

* Steuerklasse 1, gesetzl. Krankenvers.-Satz 15,5, keine Kinder, keine Kirchensteuer
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4. Wo wohnt der DB-Mitarbeiter derzeit -
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Historie und Auftrag der Deutschen Annington

—

Historie

Quelle: Deutsche Annington, Auszug aus Geschaftsbericht 2014
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Von Wohnungen fur Eisenbahner zum grof3ten privaten
Vermieter Deutschlands

Wurzeln im Wohnungsbau fur Arbeithehmer

Ursprung als Wohnungsgesellschaften fur Arbeiter,
Angestellten und Beamten der damaligen Reichsbahn

Mit Privatisierung der Eisenbahnerwohnungsgesell-
schaften durch das Bundeseisenbahnvermogen (BEV)
ubernahm sie im Jahr 2001 zehn dieser Unternehmen
mit insgesamt fast 65.000 Wohnungen, davon in
Munchen und Umgebung uber 5000 Wohnungen

Im Zuge der Entspannung der Wohnungsmarkte:
Offnung des Wohnungsangebotes auch anderen Mietern

Borsennotiertes Unternehmen im MDAX mit klarer
Ausrichtung Verkauf, Vermietung und Verwaltung von

Wohnungen o
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4. Wo wohnt der DB-Mitarbeiter derzeit
Neuvermietung einer ehemaligen ,,Bahnwohnung

Logistics

' T T-Online Navigationshilfe x y,"‘ 3 Zimmer Wohnung in M| % ‘,"‘ www.deutsche-anningtor x §  §
€ >CH

alla|&] 52
| www.deutsche-annington.com/immobilien/details/muenchen-neuaubing/mietwohnung/1-eur/3-zimmer/101qm/84-0684120011_M.htm|?pos=searchlist;1;5;do
J Bookmarks % IUG Bayern

wis
Sparda [0 E-Mail | Stadtplan kostenlos .. P¥ Google Maps PXR | Vision Konzern... A Weinswelt | K&SLebenswelten ¥ flight booking engin...
Mietangebot in Miinchen Neuaubing

»
~
4 Neue Suchanfrage Details Karte Merkliste
e 4 Zuriick zur Ergebnisliste & B = = *
= o) =) =) ] s =
o TR
P-"\‘, Objekt-1D: 84-0
c,\ec“s"an‘e Stolperfrei im Alltag - Weniger Risiko mit einem barrierearmen FuBbodenbelag!
LR
Q % Papinstr. 49 ; M k k f

.o % z ) 81249 Minchen Neuaubing ar t on Orme

23 2 3

% 2 2 e » Karte ansehen P .

o 2 [ 2 4 .

, % reise:

2 2 2 Zimmer: 3
%
ot % i Wohnflache ca.:
data ©2{115 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

Ihr Ansprechpartner

101,00 Beispiel
Kaltmiete:

1.305,09 €
Nebenkosten: 149,00 €

penkost Wohnung 101 qm?

Deutsche Annington
Kundenservice GmbH
Kundenservice

Gesamtmiete: 1576,09 € Gesamtm iete
Postfach ’ )
44784 Bochum «EH0O [ Fiir GroBansicht klicken. ] Kaution:
Telefon: 0234 4147000-10
Fax: 0234 314388-4414

391527 € 1576,00 €
Vverfiigbar ab:
Rund um die Uhr online

11.07.15
Besichtigungstermin buchen

Wohnungstyp: Etagenwohnung
Besichtigungstermin vereinbaren Etage: 2. 0G
Baujahr: 1908
Objektbeschreibung: Ausstattung:

+ Barrierearm Wohlfihlen - mit einem ¥ Rollladen Isclierverglasung
medernen unterfahrbaren Waschtisch. (A Warmwasser rantral

{71 Schreiben Sparda Ba...

(¥ unterfahrbarer e
& 3 Zimmer Wohnung...

2] Vortrag_ TH_2015061...

Quelle: Deutsche Annington, aktuelle Mietangebote Miinchen 2015

R MeG 1350
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5. Eisenbahner-Baugenossenschaften in Miinchen
Bestand

EBM Munchen Hbf ) '3 x‘ | "!"““'E """':.r.m.?'”-’i" E h: .~ BG VKB Obermenzing
2392 Wohnungen o § ‘. o L 3 I 1y o > 114 Wohnungen

R e EBG Minchen-Pasing
5= P e 476 Wohnungen

BG RBW Freimann
954 Wohnungen

i EBG Miinchen West
1181 Wohnungen

,:
i

BG Verkehrspersonal 1898
956 Wohnungen

EBG Ml’jchen Ot
593 Wohnungen

Quelle: Webseiten der Baugenossenschaften 2015
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5. Eisenbahner-Baugenossenschaften in Miinchen
Standorte

—

Eisenbahner-Baugenossenschaften Die Miinchner Stadbeirke
- s Altstadt-Lehel
7 3 Wohnanlagen in Miinchen und Umgebung

Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt
Maxvorstadt
() Baveenossenschattder Verkehrs-
beamten ObermenzingeG Dachau

S Wohnungshestand

Sendling
Sendling-Westpark
Schwanthalerhdhe
9 Neuhausen-Nymphenburg
10 Moosach
11 Milbertshofen - Am Hart
12 Schwabing - Freimann
13 Bogenhausen
14 Bergam Lsim =
15 Trudering-Riem

16 Ramersdorf-Perlach
17 Obergiesing-Fasangarten
i s Gesamt 6666 Wh
19 Thalkirchen -Obersendling -
Forstenried - Firstenried- Solln
20 Hademn
21 Pasing-Obermenting
22 Aubing -Lechhausen-Langwied
23 Allach-Untermenzing
24 Feldmoching -Hasenbergl
Laim

OberschleiBheim Garching

m Eisenbahner-Baugenossenschaft
Minchen-PasingeG

m Eisenbahner-Baugenossemschaft Lkr DaChau

Miinchen-Ost Rbf.eG Karlsfeld

Baugenossenschaft
ReichshahrwerkFreimanneg

Baugenossenschaft des Verkehrs-
personals 1898 Miinchen eG

m Baugenossenschaft Minchen
West des EisenbahnpersanalseG

m Eisenbahner-Baugenaossenschaft

Eigentum 2736 Whg

Miinchen Hauptbahnhofe@
N Unterféhring . o
(Anteil 41 %)
Puch < Aschh
2 ) ™ schheim
heim YA
-t Erbbau 3930 Whg
— . o
(Anteil 59 %)
- Feld-
kirchen
P il
! o
| Germering
\\ 2 -~
= Haar ! @ ]
‘Kirchseeon :
Krailling h ~_7
Grasbrunn
LI .-
Neuried
Lkr. Starnberg Putzbrunn
} Perlacher Forst
Gauting (gemeindefrei) 3
Forstenrieder Park Lkr. Miinchen
(gemeindefrei) Pt dleron: Giohwdleer Forst Uiteihching Ottobrunn
wald z {ge\memdeﬁw‘) Hohenbrunn
Quelle: Ubersichtskarte der Eisenbahner-Baugenossenschaften Miinchen, 2015 13
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6. Herausforderungen der Eisenbahner-Baugenossenschaften

Problematik der Wohnungsgenossenschaften

Genossenschaften besitzen noch viele Grundstiicke im Erbbaurecht mit der Bundesverwaltung
-> Grundstiickspreise in Minchen haben sich in letzten 10 Jahren verdoppelt

Im Zuge der Bahnreform konnten Genossenschaften Grundstiicke nicht erwerben
-> keine Bildung von Eigentum war moglich

Vorgabe der Deutschen Bundesbahn: giinstigen Wohnraum fur Mitarbeiter bereitzustellen
-> niedrige Mieten ermoglicht keine Finanzreserven
-> Steigerungsraten abhangig von rechtlichen Einfliissen (15-% Regel in Miinchen)

Hoher Anteil der Einnahmen floss in die Bestandssanierung
-> vermeintlicher Schutz der Investitionen durch Erbbaurechtsvertrage

Bei Kaufantragen erfolgt europaweite Ausschreibung zum Marktwert
-> Genossenschaften konnen nur mit hohem finanziellen Aufwand Erwerber werden

14
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7. Moglichkeiten der DB AG zur Verbesserung der Wohnraumversor ogistics

= Anmietung von vollmoéblierten Wohnheimen und
Appartements

= |nnenstadtische Standorte: Nahe Hauptbahnhof
Nahe Sendlinger Tor

= Zielgruppe: DB-Jobwechsler und Jobeinsteiger

=  Bau von Appartements auf DB Grund im nordl. Umland
mit Investor

= Sale and Lease Back
= Derzeit in Prifung/ Planung

= Kooperation mit Erwerbern der Eisenbahnwohnungen
3. = MA werden bei der Vermietung bevorzugt behandelt

= Bei Abschluss MV mit DB-MA wird auf Hinterlegung
Kaution verzichtet

Quelle: BAUGENOSSENSCHAFT DES VERKEHRSPERSONALS 1898 E.G.
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8. Projekte von Genossenschaften

W Ea P

Baufeld WA 11
63 Wohnungen
1 TG far 65 Stellplatze

ebm

Neubau einer Wohnanlage in der Messestadt Riem
(Baubeginn 06/2015)

Baufeld WA 2
70 Wohnungen
1 TG fur 75 Stellplatze
1 Gewerbe
? Mietertreffpunkt/Gastewohnung

60% Baufinanzierung durch geférderte Wohnungen H
nach Miinchen Modell-Genossenschaften
durch die LH Minchen

40% freifinanzierte Wohnungen durch

Sparda-Bank

df’m@m gd%;r

Quelle: ebm Eisenbahner-Baugenossenschaft Miinchen Hbf eG 2015
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8. Projekte von Genossenschaften
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—

ebm

Vorplanung fur einen Neubau im kinftigen Baugebiet
Zschokke-, Westend-, Hans-Thonauer-StralRe

(Baubeginn vsl. 2018 - 2020)

Zusatzliches Bebauungsgebiet der
Stadtwerke Miinchen

Quelle: ebm Eisenbahner-Baugenossenschaft Miinchen Hbf eG 2015
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Kauf des Erbaugrundtiickes
05/2015 durch die ebm

Aufstellungsbeschluss durch den
Stadtrat fur ein neues
Bebauungsgebiet mit einem
erheblichen Anteil zum
genossenschaftlichen Wohnen

Initiative von 8 Genossen-
schaften fiir eine umfassende
genossenschaftliche Bebauung

ebm

- heute ein Gebaude mit 14
Wohnungen

- nach Abriss und Neubau
vsl. 30-35 moderne,
barrierefreie Wohnungen
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

...und jetzt sind Sie gefragt!
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