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Zum stadtischen Haushalt 2022 liegt ein Bericht "Entschadigungszahlungen an die Stiftung Vereinigte
Testamente - Verwendung" (Vorlage - VO/2021/10195) vor.

Hierzu bitte ich den Birgermeister um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

10)

Auf welcher rechtlichen Grundlage basieren die Erbbaurechte fiir die Hauser Prassekstralle, Drei-

felderweg, Elswigstralle und Dornbreite?
Wenn Erbbaurechtsvertrage verlangert wurden: Wann wurden die jeweiligen Erbbaurechtsver-
trage zuletzt verlangert, bis wann laufen die aktuellen und welche Griinde waren fiir die Verlan-
gerung jeweils mafdgeblich?
Wo sollen die geplanten Neubauten von Seniorenheimen entstehen, welche Kapazitat sollen sie
jeweils haben und wann ist mit einer Inbetriebnahme zu rechnen?

Was soll mit den Grundsticken der Hauser PrassekstralRe und Dreifelderweg passieren, auf
denen keine Neubauten von Seniorenheimen geplant sind?
Welche Kindigungsfristen sehen die Vertrage Uber die Anmietung der Hauser von der Stiftung
Vereinigte Testamente vor?

Koénnen Investitionen in den vorhandenen Gebaudebestand aufgeschoben werden, bis ggdf.
Neubauten fiir Seniorenheime (z.B. an anderer Stelle) fertiggestellt wurden?
Welche Investitionen sind bei den Gebauden in den nachsten funf Jahren unabweislich erforder-
lich? Es wird um Darstellung der wichtigsten Einzelmalinahmen gebeten.
Wie will der Blrgermeister vermeiden, dass kostenspielige Investitionen in Hauser erfolgen, de-
ren Abriss wegen zu errichtender Neubauten bevorsteht?
Far den Fall, dass an den vier Standorten Neubauten bzw. durchgreifende Sanierungen sinnvoll
sind (Verzicht auf neue Standorte), ware es darstellbar, zwei Standorte durch die Stiftung, zwei
Standorte durch die Hansestadt Lubeck baulich (bzw. investiv) vorzuhalten?
Wie lange sollen die o.a. Gebdude noch von den Seniorlnneneinrichtungen genutzt werden?
Wann ist jeweils der Abriss geplant?
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11) Alleine in den nachsten 5 Jahren beabsichtigt die Hansestadt laut 0.a. Bericht 13,5 Mio. € fur den
Kauf/Entschadigung fir die o.a. Gebdude und 4,1 € an baulichen MalRnahmen dort zu investie-
ren.

a) Welche Alternativen wurden evaluiert, um die finanziellen Belastungen der Hansestadt fir
diese Gebaude in Form von Entschadigungen und baulichen Investitionen zu reduzieren?

b) Welche Vor- und Nachteile haben diese Alternativen ggi. dem von der Verwaltung vorge-
schlagenen Vorgehen?

c) Wie sind die finanziellen Konsequenzen der jeweiligen Alternativen fir die beteiligten Entita-

ten?
12)

a) Seit wann besteht das Mietverhaltnis zwischen den Seniorlnneneinrichtungen und der Stif-
tung Vereinte Testamente?

b) Seit wann zahlen die Seniorlnneneinrichtungen nur eine (ungenigende) Ausgabenmiete?

c) Wie hoch ist bis heute der Schaden, der der Stiftung dadurch ggu. einer Kostenmiete und
ggil einer marktiiblichen Miete entstanden ist (bitte absolut und inflationsbereinigt, d.h. in
heutigem Geld angeben)?

d) Wie verhalt sich die heute gezahlte Kostenmiete zu einer marktiblichen Vergleichsmiete fur
die jeweiligen Gebaude?

13)

a) Wie hoch war das Nettovermdgen der Stiftung Vereine Testamente zum Zeitpunkt des Be-
ginns des Mietverhaltnisses mit den Seniorlnneneinrichtungen absolut und inflationsbereinigt
in heutigem Geld?

b) Wie hoch wird das Nettovermogen der Stiftung Vereinte Testamente voraussichtlich sein,
nachdem der Erbbauvertrag mit der Hansestadt rlickabgewickelt und alle damit zusammen-
hangenden Zahlungen beglichen wurden?

14)

a) Gibt es aktuell oder gab es in den letzten 10 Jahren noch weitere Mietverhaltnisse zwischen
den Seniorlnneneinrichtungen und der Hansestadt bzw. Entitaten oder Stiftungen, die von
der Hansestadt kontrolliert wurden oder werden?

b) Wenn ja, welche?

¢) Wenn ja, seit wann und bis wann?

d) Wenn ja, in welchen dieser Mietverhaltnisse wurde ebenfalls nur eine ungentigende Ausga-
benmiete gezahlt?

e) Wenn ja, wie hoch ist der Schaden fir die vermietende Entitat jeweils durch die Differenz zu
Kostenmiete und marktiblicher Vergleichsmiete bis heute (bitte absolut und inflationsberei-
nigt in heutigem Geld angeben)?

15)

a) Gibt es aktuell oder gab es in den letzten 10 Jahren noch weitere Geschaftsbeziehungen
zwischen den Seniorinneneinrichtungen und der Hansestadt bzw. Entitaten oder Stiftungen,
die von der Hansestadt kontrolliert wurden oder werden?

b) Wenn ja, welche?

¢) Wenn ja, seit wann und bis wann?

Antwort:
s. Anlage
Anlagen:

Beantwortung der Anfrage von AM Akyurt u. AM Flasbarth

Senator Sven Schindler
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Anfrage flir den Hauptausschuss 08.09.2021

Zum stadtischen Haushalt 2022 liegt ein Bericht ,,Entschadigungszahlungen an die Stiftung
Vereinigte Testamente — Verwendung" (Vorlage — VO/2021/10195) vor.

Hierzu bitte ich den Biirgermeister um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1) Auf welcher rechtlichen Grundlage basieren die Erbbaurechte fiir die Hauser

PrassekstraBe, Dreifelderweg, ElswigstraBe und Dornbreite?

Antwort: Die Erbbaurechte basieren auf den zwischen der Hansestadt Liibeck und der
Stiftung VT abgeschlossenen Erbbaurechtsvertragen.

Im Einzelnen:

- Dreifelderweg Begriindung Erbbaurecht 05.08.1959
- PrassekstraBe Begriindung Erbbaurecht 07.03.1963
- ElswigstraBe Begriindung Erbbaurecht 23.06.1966
- Dornbreite Begriindung Erbbaurecht 01.08.1968

2) Wenn Erbbaurechtsvertrage verlangert wurden: Wann wurden die jeweiligen

3)

4)

Erbbaurechtsvertrage zuletzt verlangert, bis wann laufen die aktuellen und welche
Griinde waren fiir die Verlangerung jeweils maBgeblich?

Antwort:

- Dreifelderweg Ablauf (durch Verlangerung) 31.12.2078
- PrassekstraBe Ablauf 28.02.2062
- ElswigstraBe Ablauf 28.02.2064
- Dornbreite Ablauf 31.12.2090

(hier gab es einen Erbbaurechtanderungsvertrag am 13.11.1991)

Die Verlangerungen bzw. Anderungen standen im Zusammenhang mit dem Bau von
zusatzlichen Altenwohnungen.

Wo sollen die geplanten Neubauten von Seniorenheimen entstehen, welche

Kapazitat sollen sie jeweils haben und wann ist mit einer Inbetriebnahme zu

rechnen?

Antwort: Vorgesehen sind nach aktueller Planung vier Neubauten. Zwei sollen die
vorhandenen Pflegeeinrichtungen in der Dornbreite und in der ElswigstraBe ersetzen. Dazu
wird jeweils am selben Standort die vorhandene Einrichtung abgerissen und durch den
Neubau ersetzt. Dies kann dort parallel erfolgen, d.h. das alte Gebaude wird solange weiter
betrieben, bis der Neubau erstellt wurde und der Umzug in das neue Gebaude erfolgen
kann. Ein Neubau ist im Gebiet der Neuen Mitte Moisling vorgesehen, ein weiterer Standort
ist noch nicht bestimmt. Fiir diesen letzten Neubau wird beobachtet, ob die im aktuellen
Pflegebedarfsplan enthaltenen Annahmen eintreten.

Vorgesehen ist, Neubauten mit einer Kapazitdt von 140 Platzen zu errichten. Die
Inbetriebnahme ist flir den Standort Neue Mitte Moisling fiir 2024, fiir die ElswigstraBe
2026 und fiir die beiden anderen Standorte 2028 vorgesehen.

Was soll mit den Grundstlicken der Hauser PrassekstraBe und Dreifelderweg
passieren, auf denen keine Neubauten von Seniorenheimen geplant sind?

Antwort: Beide Grundstiicke sollen nach aktueller Planung nach Auszug der SIE und
anschlieBender Freimachung zum Zwecke des Wohnungsbaus ausgeschrieben werden.



5) Welche Kiindigungsfristen sehen die Vertrage tber die Anmietung der Hauser von
der Stiftung Vereinigte Testamente vor?
Antwort: Der aktuelle Mietvertrag fir alle 4 VT-Heime hat eine Laufzeit bis einschlieBlich
31.03.2030. Kiindigungsfrist 1 Jahr vor Ablauf.

6) Konnen Investitionen in den vorhandenen Gebaudebestand aufgeschoben werden,
bis ggf. Neubauten fiir Seniorenheime (z.B. an anderer Stelle) fertiggestellt wurden?
Antwort: Beim Betrieb der stadtischen Pflegeeinrichtungen stehen die Sicherheit und das
Wohl der Bewohner:innen an erster Stelle. Soweit notwendige Investitionen in den
Bereichen Brandschutz, Gesundheitsschutz oder notwendige Gebdudetechnik erforderlich
sind, kdnnen und werden diese Investitionen nicht aufgeschoben werden. Dies gilt bis zum
letzten Nutzungstag des Gebaudes. Um den ordnungsgemaBen Betriebsablauf der APHs
aufrecht zu erhalten, werden alle unabweisbaren BauunterhaltungsmaBnahmen und
InstandhaltungsmaBnahmen von der Stiftung VT als Eigentiimerin vorgenommen (im

Rahmen des Mietvertrages) und spater von der HL.

7) Welche Investitionen sind bei den Gebduden in den nachsten finf Jahren
unabweislich erforderlich? Es wird um Darstellung der wichtigsten EinzelmaBnahmen

gebeten.

Antwort: Neben der laufenden Bauunterhaltung sind insbesondere die

BrandschutzmaBnahmen nach anliegender Tabelle erforderlich:

APH 2021 2022 2023 2024 2025 gesamt

Allgemeine BU alle | 344.800 344.800 | 344.800 344.800 344.800 1.724.000

APH

Brandschutz 100.000 100.000

Dreifelderweg

Brandschutz 175.000 300.000 | 350.000 825.000

ElswigstraBBe

Brandschutz 175.000 50.000 500.000 600.000 525.000 1.850.000

Dornbreite

Weitere BU 170.000 50.000 220.000

MaBnahmen

neben allgemeiner

BU

HAR Vorjahr 773.500 773.500

Summe APH 1.738.30 | 744.80 | 1.194.80 | 944.800 | 869.800 | 5.492.50
0 0 0 0

Altenwohnunge | 158.800 210.000 | 210.000 210.000 210.000 998.800

n

Gesamt 1.897.10 | 954.80 | 1.404.80 | 1.154.80 | 1.079.80 | 6.491.30
0 0 0 0 0 0

Weitere BU MaBnahmen:
2021: 90 TEUR Sicherheitsbeleuchtung Dornbreite, 50 TEUR Melder Brandmeldeanlage
ElswigstraBe, 30 TEUR RS-Tiren PrassekstraBe

2022: 50 TEUR E-Hauptverteilung PrassekstralBe




8)

9)

HAR Vorjahr:
2021: ca. 643 TEUR Brandschutz Dreifelderweg, 130,5 TEUR div. MaBnahmen

Erlduterung: Die in der VO/2021/10195 genannten Zahlen wurden zwischen Stiftung VT
und GMHL laufend weiter validiert und stellen den aktuellen Stand dar. Bis zum
Ubergabezeitpunkt der Geb&ude in 2022 werden die MaBnahmen durch die Stiftung VT
getragen, anschlieBend durch die HL. Ab diesem Zeitpunkt wird die Miete der SIE an die HL
entrichtet.

Wie will der Biirgermeister vermeiden, dass kostenspielige Investitionen in Hauser
erfolgen, deren Abriss wegen zu errichtender Neubauten bevorsteht?

Antwort: Siehe Antwort zu Frage 6. Ob eine Investition erforderlich ist, wird im Einzelfall
zwischen den SIE und dem GMHL abgestimmt, nachdem das Erbbaurecht aufgehoben
wurde, vorher zwischen Stiftung VT, SIE und GMHL.

Fir den Fall, dass an den vier Standorten Neubauten bzw. durchgreifende
Sanierungen sinnvoll sind (Verzicht auf neue Standorte), ware es darstellbar, zwei
Standorte durch die Stiftung, zwei Standorte durch die Hansestadt Liibeck baulich
(bzw. investiv) vorzuhalten?

Antwort: Nein. Die Stiftung ist dazu finanziell nicht in der Lage. Zudem hat die
Stiftungsaufsicht signalisiert, dass es dafilir keine Genehmigung geben wird.

10) Wie lange sollen die o0.a. Gebaude noch von den SeniorInneneinrichtungen genutzt

werden? Wann ist jeweils der Abriss geplant?
Antwort: Die Gebaude werden solange genutzt, bis ein Umzug in einen Neubau erfolgt ist.
Zeitplan siehe Antwort zu Frage 3.

11) Alleine in den nachsten 5 Jahren beabsichtigt die Hansestadt laut o.a. Bericht 13,5

Mio. € fir den Kauf/Entschadigung flir die 0.a. Gebaude und 4,1 € an baulichen
MaBnahmen dort zu investieren.
a) Welche Alternativen wurden evaluiert, um die finanziellen Belastungen der
Hansestadt fiir diese Gebaude in Form von Entschadigungen und baulichen
Investitionen zu reduzieren?
Antwort: Der Entschadigungsanspruch flir aufstehende Gebaude ist Bestandteil der
jeweiligen Erbbaurechtsvertrage. Die Hohe der Entschadigungssumme wurde durch einen
unabhangigen Gutachter ermittelt. Zur Frage der baulichen Investitionen sieche Antwort zu
Frage 6.
Eine Alternative zur Beendigung der Erbbaurechtsverhaltnisse mit der Stiftung VT besteht
nicht. Als Eigentimerin der Gebdude und Vermieterin der SIE ist die Stiftung VT finanziell
nicht in der Lage, die Gebaude in einem gebrauchsgemaBen Zustand zu erhalten. Als
Verwalterin der kommunalen Stiftung VT ist die HL dem Vermdgenserhalt verpflichtet.
b) Welche Vor- und Nachteile haben diese Alternativen ggii. dem von der
Verwaltung vorgeschlagenen Vorgehen?
Antwort: Es wurden bereits verschiedene Herangehensweisen (z. B. Stiftungs-GmbH) und
Denkansatze gepriift. Letztlich lassen sich diese wirtschaftlich und/oder rechtlich nicht
darstellen. Nach dem Stiftungsrecht kann die Stiftung nicht aufgelost oder mit anderen
Stiftungen zusammengelegt werden. Da die Vermieterinnenrolle wirtschaftlich nicht
zukunftsfahig ist, bleibt nur die Auflésung der Erbbaurechte gegen Entschadigung und die



Umwandlung der VT in eine Forderstiftung. Nur so kann das Fortbestehen der Stiftung
gesichert werden.
c) Wie sind die finanziellen Konsequenzen der jeweiligen Alternativen fiir die
beteiligten Entitdten?
Antwort: Entfallt.

12)

a) Seit wann besteht das Mietverhdltnis zwischen den SeniorInneneinrichtungen und
der Stiftung Vereinte Testamente?
Antwort: Seit dem 01.04.1980.
b) Seit wann zahlen die SeniorInneneinrichtungen nur eine (ungeniigende)
Ausgabenmiete?
Antwort: Von Vertragsbeginn an bis zum 31.12.2019.
c) Wie hoch ist bis heute der Schaden, der der Stiftung dadurch ggi. einer
Kostenmiete und ggu einer marktiblichen Miete entstanden ist (bitte absolut und
inflationsbereinigt, d.h. in heutigem Geld angeben)?
Antwort: Die Begrifflichkeit eines ,Schadens" ist nicht sachgerecht. In der urspriinglichen
Konstruktion ist friiher die verhaltnismaBig niedrige Miete als Verwirklichung des
Stiftungszweckes der Stiftung VT konzipiert und gewollt worden. Die aktuell angewandte
neue Methodik der Mietberechnung tragt den sich gednderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen Rechnung.
Als Marktmiete wird der Mietzins bezeichnet, der auf Basis der aktuellen Marktsituation in
einem Immobilienteilmarkt iblicherweise zu erzielen bzw. vom Mieter zu entrichten ist. Sie
ergibt sich aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage. Die Marktmiete ist damit
der Preis, auf den sich ein bestimmter Mieter mit einem bestimmten Vermieter flir die
Uberlassung der Mietsache einigt.
Dabei spielen objektive, dkonomische Marktgegebenheiten, persodnliche Praferenzen,
unterschiedliche Verhandlungspositionen und weitere subjektive Faktoren bei der
Preisbildung eine Rolle.
Als die Stiftung sich Uber die Neuausgestaltung der Mietform Gedanken gemacht hat, hat
sie sich daran orientiert, wie Wohnungsunternehmen ihre Mietberechnungen kalkulieren.
Seitdem wird eine Kostenmiete analog der II. Berechnungsverordnung gefordert.
Die Vermietung der Heime erfolgt im Rahmen des Stiftungszwecks der Stiftung VT.
Deswegen wird die Miete nicht gewinnorientiert gestaltet.
d) Wie verhalt sich die heute gezahlte Kostenmiete zu einer marktiiblichen
Vergleichsmiete fiir die jeweiligen Gebaude?
Antwort: Siehe Antwort zu Frage c).

13)

a) Wie hoch war das Nettovermdgen der Stiftung Vereine Testamente zum Zeitpunkt
des Beginns des Mietverhaltnisses mit den SeniorInneneinrichtungen absolut und
inflationsbereinigt in heutigem Geld?

Antwort: Beginn Mietverhaltnis 01.04.1980
Vermogenssituation 31.12.1979: Riicklagenbestand 931.471,55 €. (ohne
Inflationsbereinigung)

b) Wie hoch wird das Nettovermdgen der Stiftung Vereinte Testamente
voraussichtlich sein, nachdem der Erbbauvertrag mit der Hansestadt
rickabgewickelt und alle damit zusammenhdngenden Zahlungen beglichen
wurden?



Antwort: Geschatzte Vermdgenssituation 31.12.2022 nach Entschadigungszahlung (13,55
Mio. Euro): 5,8 Mio. Euro. (ohne Inflationsbereinigung)

14)

a) Gibt es aktuell oder gab es in den letzten 10 Jahren noch weitere Mietverhaltnisse
zwischen den SeniorInneneinrichtungen und der Hansestadt bzw. Entitdten oder
Stiftungen, die von der Hansestadt kontrolliert wurden oder werden?

Antwort: Ja.

b) Wenn ja, welche?

Antwort: Es bestehen bzw. bestanden Mietverhdltnisse zwischen den SIE und den
Stiftungen HGH und Liibecker Wohnstifte fiir das HGH und die ehemalige Pflegeeinrichtung
Schénbdckener StraBe. Darliber hinaus werden am Standort Dreifelderweg zwei Garagen
und ein Therapieraum im betreuten Wohnen von der GG TRAVE angemietet. Im betreuten
Wohnen an der Dornbreite ist ein Therapieraum von der GG TRAVE angemietet. Diese
Gebaude stehen aber ebenfalls im Eigentum der Stiftung VT.

Zusatzlich ist die Einrichtung SolmitzstraBe von der GG TRAVE angemietet und der
Therapietrakt an der Einrichtung Am Behnckenhof an die Liibecker Schwimmbader
vermietet.

¢) Wenn ja, seit wann und bis wann?
Antwort: HGH seit 24.10.1979 bis 17.12.2020 - ungekiindigt
LW seit 01.07.1989 bis 30.06.2019.
SolmitzstraBe seit 03.12.1980 bzw. 01.01.2019 — ungekiindigt

Dreifelderweg seit 15.12.1980 (Garage) / 04.12.1979 (Raum) — ungekiindigt
Dornbreite Therapieraum seit 23.09.1994 — ungekiindigt
Am Behnckenhof Therapietrakt seit 23.10.2007 - ungekiindigt

d) Wenn ja, in welchen dieser Mietverhaltnisse wurde ebenfalls nur eine
ungeniigende Ausgabenmiete gezahlt?

Antwort: In den Mietverhaltnissen HGH und LW. Bei HGH wird seit 01.01.2020 eine
Kostenmiete analog der II. BerechnungsVO gezahlt.

e) Wenn ja, wie hoch ist der Schaden fiir die vermietende Entitat jeweils durch die
Differenz zu Kostenmiete und marktiblicher Vergleichsmiete bis heute (bitte
absolut und inflationsbereinigt in heutigem Geld angeben)?

Antwort: Ein Schaden ist nicht bezifferbar, siehe Antwort 12c.

15)

a) Gibt es aktuell oder gab es in den letzten 10 Jahren noch weitere
Geschaftsbeziehungen zwischen den SeniorInneneinrichtungen und der
Hansestadt bzw. Entitaten oder Stiftungen, die von der Hansestadt kontrolliert
wurden oder werden?

Antwort: Ja.

b) Wenn ja, welche?

Antwort: interne Leistungen (Personalservice, Arbeitssicherheit etc.)
externe Leistungen (Energie, Entsorgung etc.)

c) Wenn ja, seit wann und bis wann?



Antwort: Laufend.

Es wird bis zum 08.09. um mindliche Antwort der Fragen 1-11 gebeten. Die Fragen 12-15

kdnnen auch zu einem spateren Zeitpunkt beantwortet werden.
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