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Verlangerung der Pachtvertrage mit der
MUNCHENSTIFT GmbH und GroRer Bauunterhalt
fiir die an die MUNCHENSTIFT GmbH
verpachteten Hauser in 2016

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 04089

Beschluss des Sozialausschusses vom 29.10.2015 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

1. Pachtvertrage fiir die vollstationdren Einrichtungen
Die stadtische Gesellschaft MUNCHENSTIFT GmbH hat am 15.04.1997 mit der
Landeshauptstadt Miinchen Pachtvertrage fir die vollstationaren Alteneinrichtungen
St. Martin, St. Josef, RiUmannstral3e und Hans-Sieber-Haus bzw. mit der Katharina-
Wahl-Stiftung fur das Haus an der Tauernstral3e abgeschlossen.
Fur das Vertragsverhaltnis wurde eine feste Laufzeit bis zum 31.12.2015 vereinbart,
wobei der Pachterin das Recht eingerdaumt wurde, schriftlich bis zum 31.07.2014 von
der Verpéchterin die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses bis zum 31.12.2025 zu
verlangen.
Diese Verlangerungsoption nahm das Unternehmen fristgerecht mit Schreiben vom
03.07.2014 wahr, wobei das Vertragsverhaltnis fiir die Hauser Tauernstral3e und
Hans-Sieber-Haus jeweils mit dem Umzug in die geplanten Neubauten endet.
Gleichzeitig wurde von der MUNCHENSTIFT GmbH darauf hingewiesen, dass der
Pachtvertrag nicht in der bisherigen Form weiter gefuihrt werden sollte, sondern einige
Vertragsbedingungen angepasst werden missten, v.a. die Definition des Kleinen und
Grof3en Bauunterhalts (BU) und deren Regelungen zur Durchfihrung und
Finanzie-rung bzw. die Neubewertung der Pachtkosten.

2. Pachtvertrage fir die beiden Altenwohnheime und das Mathildenstift
Fur das Altenwohnheim Margarete-von-Siemens-Haus schloss die
Landeshaupt-stadt Miinchen fir die nicht-rechtsfahige Stiftung ,Altenwohnheim
Margarete-von-Siemens-Haus" einen &hnlichen Pachtvertrag ab, der ebenfalls bis
31.12.2015 lauft und bis 31.12.2025 verlangert werden kann.
Auch hier teilte die MUNCHENSTIFT GmbH mit Schreiben vom 03.07.2014 mit, dass
das Vertragsverhaltnis bis 31.12.2025 fortgesetzt werden soll. Wiederum betonte die
MUNCHENSTIFT GmbH ihren Wunsch, bestimmte Vertragsinhalte anzupassen
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(neben der Regelung fir den Grof3en BU hier noch die Festschreibung des
Defizit-ausgleichs, den die Stadt seit 2005 jahrlich fiir die beiden Altenwohnheime
gewahrt).

Fur das Altenwohnheim Karl-Rudolf-Schulte-Haus wurde aus nicht mehr
nachvoll-ziehbaren Griinden eine andere Regelung getroffen. Hier wurde ein
unbefristeter Vertrag abgeschlossen, der halbjéhrlich von beiden Parteien gekiindigt
werden kann. Deshalb besteht hier kein akuter Handlungsbedarf. Aber auch hier
muss der Vertrag wie beim Margarete-von-Siemens-Haus zur Wahrung der
beiderseitigen Interessen angepasst werden

Das Mietverhaltnis fir das Mathildenstift, ein Haus fir selbstandiges Wohnen, wurde
fest bis zum 31.12.2015 abgeschlossen und verlangert sich jeweils um zwei Jahre,
sofern es nicht mit einer Frist von 12 Monaten gekindigt wird.

Die MUNCHENSTIFT GmbH teilte mit Schreiben vom 08.07.2014 mit, dass sie das
Haus prinzipiell weiterfiihren will, aber auch hier die Konditionen neu verhandelt
werden missen. Derzeit lauft der Mietvertrag folglich bis 31.12.2017.

Fur dieses Haus wurde die spezielle Regelung vereinbart, dass die
MUNCHEN-STIFT GmbH keine Miete bezahlt, dafiir aber alle BaumaRnahmen
durchfihrt. Dies war fir die stadtische Gesellschaft und fur die Eigentiimerin, die
nicht-rechtsfahige Stiftung ,Wohlfahrtsfonds®, vertreten durch die Landeshauptstadt
Minchen, eine zufriedenstellende Losung. Nachdem aber seit der Sanierung des
Hauses Uber 20 Jahre vergangen und zunehmend Bauunterhaltsmaflinahmen
notwendig sind, méchte die MUNCHENSTIFT GmbH das Haus auf Dauer nur
weiterfihren, wenn die Kondi-tionen angepasst werden.

Derzeit werden durch einen externen Gutachter der Bauzustand des Hauses und die
Maflnahmen, die innerhalb der nachsten zehn Jahre erforderlich sind, ermittelt und
bewertet. Im nachsten Schritt ist dann auch die erstmalige Bewertung der Miete
erforderlich, wenn die MUNCHENSTIFT GmbH nur noch, wie bei den anderen
Pacht-hausern, fir den Kleinen Bauunterhalt zustandig ist.

Erst dann kann eine Entscheidung tber die kiinftige Vertragsgestaltung getroffen
werden.

3. Bauprogramm bzw. Durchfiihrung und Finanzierung des GroRen BU
Nach den Pachtvertragen (mit Ausnahme des Vertrages fur das Mathildenstift) sind
die Eigentimerinnen, die Landeshauptstadt Minchen und die jeweilige Stiftung, fir
die Durchfihrung und Finanzierung des GrofRen BU zustandig und die
MUNCHEN-STIFT GmbH fiir den Kleinen BU. Aufgrund ihrer bisherigen
Refinanzierungsmaoglich-keiten Uber den Pflegesatz war sie ebenso fur die
Umsetzung von Um- und Neubau-ten des Bauprogramms mit finanzieller
Unterstitzung der Eigentimerinnen verant-wortlich.
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Nachdem wahrend des Bauprogramms aber bei allen Hausern gréRere Investitionen
getatigt wurden, wére die Differenzierung zwischen Grof3em BU und Um- bzw.
Neu-bau, also auch die Klarung der Zustandigkeit von Verpéachterin und Pachterin,
aulRerst problematisch gewesen. Die Verantwortung fur den Gro3en BU wurde
deshalb an die MUNCHENSTIFT GmbH iibertragen und der Riickfluss der von der
MUNCHENSTIFT GmbH geleisteten Pachtzahlungen stellte de facto den Ausgleich
fur die Ubernahme dieser Aufgabe dar.

Der Pachtriickfluss war damit ein Teil der Einnahmen des Bauprogramms. Aufgabe
und Kostentragung wurde durch entsprechende Finanzierungsvereinbarungen
vertraglich mit der stéadtischen Gesellschaft geregelt.

Mit Beschluss des Sozialausschusses vom 08.11.2012 und der Vollversammliung
vom 28.11.2012 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 10057) genehmigte der Stadtrat eine
Verlangerung des Bauprogramms der MUNCHENSTIFT GmbH bis Ende 2014 und
eine Ubergangslésung zur Durchfiihrung und Finanzierung des GroRRen BU fiir die an
die MUNCHENSTIFT GmbH verpachteten Hauser in den Jahren 2013/ 2014.

Diese Ubergangslosung beinhaltete, dass die MUNCHENSTIFT GmbH weiterhin den
GroRRen BU fir die Eigentimerinnen Ubernimmt. Da aber bei den Pachthdusern keine
Maflnahmen mehr im Rahmen des Bauprogramms umgesetzt wurden, wurden nur
noch bereits genehmigte MaRnahmen des GrofRen BU Uber das Bauprogramm
abgewickelt. Neue MaRRnahmen wurden hausbezogen und gegen volle
Kostenerstattung aufRerhalb des Bauprogramms durchgefihrt. Als eine Art
Abschlagszahlung floss weiterhin die Pacht an die MUNCHENSTIFT GmbH zuriick,
die aber nun genau mit den Ausgaben abgerechnet wurde.

V.a. aufgrund der aul3erst komplexen Neubewertung der Pachtzahlungen und EU-
und umsatzsteuerrechtlicher Priifungen konnte die Anpassung der Pachtvertrage bis
Ende 2014 nicht erfolgen, so dass fir das Jahr 2015 nochmals eine Interimsregelung
fir den GroRen Bauunterhalt auf der Basis der Vereinbarung mit der
MUNCHEN-STIFT GmbH fiir die letzten beiden Jahre genehmigt wurde (Beschluss
der Vollversammlung vom 28.01.2015, Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 01938) .

Ferner genehmigte der Stadtrat mit Beschluss des Sozialausschusses vom
16.04.2015 (Sitzungsvorlage 14-20 / V 02455) die SchlieBung des Bauprogramms
zum 31.12.2014. Dieser Beschlussvorlage kénnen auch nahere Informationen zum
Ablauf des Bauprogramms und seiner Refinanzierung entnommen werden.

Da die Pachtvertrage erst Ende 2015 auslaufen, wurde bei der Abfassung dieser
beiden Beschliisse davon ausgegangen, dass rechtzeitig Uberarbeitete Pachtvertrage
bis Ende 2025 mit der MUNCHENSTIFT GmbH abgeschlossen werden kénnen.
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4. Derzeitiger Sachstand
Wie dem Stadtrat in der Beschlussvorlage ,Beauftragung zur Durchfiihrung eines
Private-Investor-Test (PIT) bei der MUNCHENSTIFT GmbH* mit Beschluss des
Sozialausschusses vom 08.10.2015 bzw. der Vollversammlung am 21.10.2015
dargestellt werden soll, laufen seit ca. einem Jahr intensive Prifungen, wie die
finanzielle Zukunft des Unternehmens langfristig gesichert und gleichzeitig die nétigen
Investitionen flr die geplanten Neubauten der Hauser Tauernstrafl3e und
Hans-Sieber-Haus getétigt werden kénnen.

Die Finanzierung dieser Investitionen kénnte durch die Zufihrung von Eigenkapital
durch die Gesellschafterin erfolgen, die aber konform mit dem EU-Beihilfenrecht
gestaltet werden muss.

Das Sozialreferat sieht im Benehmen mit der MUNCHENSTIFT GmbH derzeit in der
Durchfiihrung eines PIT mit - freilich - positivem Ergebnis die einzige Mdglichkeit, der
MUNCHENSTIFT GmbH die fiir die Umsetzung der beiden Neubauten nétigen Mittel
zur Verfigung zu stellen.

Fur ein positives Ergebnis des PIT ist aber eine zwingende Voraussetzung, dass die
Investitionen eine ausreichende Rendite versprechen, d.h. das Unternehmen muss
u.a. ausreichende, positive Betriebsergebnisse erzielen.

In intensiver Zusammenarbeit der MUNCHENSTIFT GmbH, des Sozialreferats und
der Wirtschaftsprufungsgesellschaft Rodl & Partner wird derzeit eine konkrete
10-Jahres-Planung aufbereitet.

Dabei werden auch alle méglichen Optimierungspotenziale Gberpruft.

Zum groRten Teil kann die MUNCHENSTIFT GmbH die MalRnahmen selbst
unmittel-bar umsetzen, wie Einsparungen bei Personal- und Sachkosten bzw. eine
(moderate) Erh6hung der Pflegesatze.

Die bisherigen Priifungen zeigen jedoch, dass ein zusatzliches, materielles
Engage-ment der Gesellschafterin erforderlich ist, wenn die Beteiligungsgesellschaft
dauerhaft stabil ausgestattet sein soll und dazu alle Vorgaben/Wunsche der
Gesellschafterin (v.a. die Ruckfihrung des Sanierungstarifvertrages in den TV6D)
umgesetzt werden sollen.

Da schon aufgrund pflegerechtlicher Bestimmungen laufende
Betriebskostenzu-schiisse der Landeshauptstadt Minchen als Gesellschafterin
ausscheiden, missen andere Wege gefunden werden, wie die Gesellschafterin zur
Verbesserung des Betriebsergebnisses ihrer Gesellschaft beitragen kann.

Eine mogliche Variante ist, dass fur den Kleinen Bauunterhalt eine Obergrenze von
1.000,-- € angesetzt wird, d.h. die MUNCHENSTIFT GmbH miisste alle MalBnahmen
bis zu 1.000,- € bezahlen und ab 1.000.- € wird die MalRnhahme dann dem Grof3en BU
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zugerechnet, fur den die Eigentimerinnen, die Landeshauptstadt Minchen und die
Stiftung beim Haus an der Tauernstraf3e (allerdings nur bis zum Umzug in den
Neubau), zustandig sind.

Welche Auswirkungen dies auf das Ergebnis der MUNCHENSTIFT GmbH bzw. auf
die Ausgaben der Landeshauptstadt Miinchen hat, wird derzeit geprdift.

Da die Abgrenzung zwischen Kleinem und Grofl3en BU aber ein wesentliches
Kriterium fiir die Uberarbeitung und damit die Verlangerung der Pachtvertrage ist, ist
es wiederum nicht mdglich, die Pachtvertrédge endgiiltig anzupassen und zumindest
bis 2025 zu verlangern.

Das Ergebnis der Pachtbewertung liegt seit Ende 2014 vor und die Erhéhung der
Pachtzinsen wurde ab Anfang 2014 wie vereinbart umgesetzt.

Verldngerung der bisherigen Pachtvertrdge bis Ende 2016

Es wird deshalb vorgeschlagen, die bisherigen Pachtvertrage fur die Hauser

St. Martin, St. Josef, RUmannstral3e, Hans-Sieber-Haus, Tauernstralle und das
Altenwohnheim Margarete-von-Siemens-Haus um ein Jahr bis Ende 2016 zu
verlangern.

Die Regelungen dieses Vertrages kénnen fir dieses Jahr weitestgehend beibehalten
werden.

Lediglich die Regelungen zur Durchfihrung und Finanzierung des Grol3en
Bauunterhalts werden wie in den Jahren 2013 mit 2015 modifiziert (vgl. Punkt 6).

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen des § 6 des Vertrages
nach Beendigung des Bauprogramms Ende 2014 nicht mehr anzuwenden sind.
Nach § 6 sind MalRnahmen zur Modernisierung, Neu- und Umbauten durch die
Pachterin umzusetzen und zu finanzieren.

Diese in einem Pachtvertrag unibliche Regelung war durch das Finanzierungsmodell
des Bauprogramms begriindet. Nach Beendigung des Bauprogramms und der
aufgrund der dem Stadtrat bekannten Anderung bei der Refinanzierungsmoglichkeit
Uber den Pflegesatz sind die Eigentiimerinnen wieder in vollem Umfang fir den
GroRen BU und alle sonstige BaumaRnahmen verantwortlich. Die MUNCHENSTIFT
GmbH ist als Pachterin nur fur den Kleinen BU zusténdig.

In 2016 sind jedoch keine Modernisierungen bzw. Umbauten der verpachteten
Hauser geplant, so dass dieser Hinweis nur zur Information dient.
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6. Regelungen fiir den GroRen BU in 2016
Die seit 2013 bewéhrte Ubergangsregelung zur Durchfiihrung und Finanzierung des
GroRen BU der an die MUNCHENSTIFT GmbH verpachteten Hauser soll auch noch
in 2016 fortgesetzt werden.

Das bedeutet im Wesentlichen:

- Die MUNCHENSTIFT GmbH (und nicht das Baureferat der Landeshauptstadt
Munchen) tbernimmt die Projektleitung fur die Manahmen des Grof3en BU der
an die Gesellschaft verpachteten Gebaude.

+ Die MaBnahmen fiir 2016 werden dem Sozialreferat spatestens im Dezember
2015 zur abschliel3enden Abstimmung und Genehmigung vorgelegt. Nur
dringende, sicherheitsrelevante MaRnahmen kénnen auch unterjahrig
nachge-reicht werden.

- Die Eigentimerinnen erstatten der MUNCHENSTIFT GmbH die Ausgaben fir den
Grof3en Bauunterhalt in voller Héhe. Das Unternehmen erhélt daflr in erster Linie
einen Investitionskostenbeitrag in Form der vierteljghrlich zurtickflieBenden
Pacht-zahlungen abziiglich des fir frilhere Darlehen noch anfallenden
Schulden-dienstes.

Wenn der Pachtrickfluss die Kosten nicht abdeckt, werden zusatzliche Mittel
vorbehaltlich der entsprechenden Beschlussfassung im Stadtrat bereitgestellt.
Sollten die Baukosten geringer als der jeweilige Pachtriickfluss sein, missen die
nicht verbrauchten Mittel aus EU-rechtlichen Griinden grundsatzlich zuriickgezahit
werden. Ricklagen fiir die MalRnahmen der nachsten Jahre kénnen nur
eingeschrankt gebildet werden.

Bei der Abrechnung wird prinzipiell jedes Haus fiir sich betrachtet. Von der
MUNCHENSTIFT GmbH werden entsprechende halbjahrliche Controllingberichte
gefertigt, so dass die MaRnahmen und Kosten nachvollziehbar sind.

7. Abrechnung der Jahre 2013 mit 2015 und Kosten der Interimslésung fiir den
Grof3en BU in 2016
In den Jahren 2013 und 2014 wurden die meisten MaRhahmen des Grof3en BU noch
Uber das Bauprogramm abgewickelt, so dass fiir diese Jahre nur relativ wenige
MaRnahmen konkret mit dem Pachtriickfluss verrechnet werden mussten. Aul3erdem
wurden auch beim Hans-Sieber-Haus, bei dem ein Neubau geplant ist, nur noch die
unbedingt nétigen Unterhaltsmaflinahmen durchgefiihrt. Deshalb Ubersteigt der fiir
diese beiden Jahre gezahlte Pachtriickfluss die damit zu verrechnenden Ausgaben
fur den Grof3en BU um 2,92 Mio. € (ohne das Haus an der Tauernstral3e, das als
Stiftungsgebaude gesondert abgerechnet wird).
Ab Beendigung des Bauprogramms, d.h. ab 2015 missen aber alle MaRnahmen des
Grol3en BU uber den Pachtriickfluss refinanziert werden. Die fir die drei alteren und
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zum Teil denkmalgeschiitzten, grof3flachigen Hauser St. Martin, St. Josef und
RumannstraRe notwendigen Bauunterhaltsmalinahmen Ubersteigen nach dem
derzeitigen Planungsstand fur das Jahr 2015 den Pachtriickfluss um 1,55 Mio. €. Mit
der Einsparung beim Hans-Sieber-Haus von voraussichtlich 550.000 € ware folglich
eine Million EURO fur MalRnahmen des Grof3en BU zusatzlich zu finanzieren.

Von ahnlichen Betragen kann man auch fir 2016 ausgehen, so dass die Aussage
getroffen werden kann, dass auch die Kosten des Grol3en BU, die den
Pachtriickfluss libersteigen, aus den Uberschiissen der Jahre 2013/14 bezahlt
werden kénnen und keine zusatzlichen Kosten auf die Gesellschafterin in 2016 fur
diesen Zweck zukommen.

Es wird deshalb vorgeschlagen, dass die Uberzahlungen 2013/14 weiterhin bei der
MUNCHENSTIFT GmbH verbleiben kénnen (mit Ausnahme des Stiftungshauses
Tauernstraf3e) und mit den nicht gedeckten Ausgaben fir die Jahre ab 2015
verrechnet werden.

8. Weiteres Vorgehen
Im Rahmen der Prifung der finanziellen Sicherung der MUNCHENSTIFT GmbH
werden auch das Thema Abgrenzung Kleiner und Grof3er BU fiir die an die
MUNCHENSTIFT GmbH verpachteten Hauser und die damit fir die Verpachterinnen
und die Péachterin anfallenden Kosten einbezogen.
Wenn der Stadtrat eine entsprechende Regelung genehmigt hat, kann diese in die
Pachtvertrage Gibernommen werden. Dann kann auch die endgiltige Verlangerung
bis 2025 auf den Weg gebracht werden.

Anhdrung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhdrung eines Bezirksausschusses nicht
vorgesehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Die Beschlussvorlage ist mit der Stadtkdmmerei und dem Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung abgestimmit.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Muller, der Verwaltungsbeirétin, Frau Stadtratin
Demirel, der Stadtkdmmerei, der Frauengleichstellungsstelle, dem Sozialreferat/Stelle flr
interkulturelle Arbeit, dem Baureferat, dem Referat flir Stadtplanung und Bauordnung und
dem Kommunalreferat ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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Antrag der Referentin

1.

Die Verlangerung der bisherigen Pachtvertrage fur die vollstationaren Einrichtungen
St. Martin, St. Josef, RiUmannstrafle, Tauernstrafe, Hans-Sieber-Haus und das
Altenwohnheim Margarete-von-Siemens-Haus mit den unter Punkt 5 vorgeschlagenen
Madifizierungen um ein Jahr, d.h. bis Ende 2016, wird zugestimmt.

Der vorgeschlagenen Interimslésung fur die o.g. finf vollstationaren Einrichtungen zur
Durchfiihrung und Finanzierung des Grol3en Bauunterhalts dieser Hauser in 2016 auf
der Basis des Vorgehens fir die Jahre 2013 mit 2015 wird zugestimmt.

Das Sozialreferat wird beauftragt, entsprechende Vereinbarungen mit der
MUNCHENSTIFT GmbH abzuschlieRen.

In 2016 wird das Sozialreferat dem Stadtrat die Uberarbeitung der Pachtvertrage mit
einem endgultigen Verfahren zur Durchfiihrung und Finanzierung aller

Baumaflnahmen bei der MUNCHENSTIFT GmbH vorlegen.

Dieser Beschluss unterliegt mit Punkt 4 der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende Die Referentin

Christine Strobl Brigitte Meier
Birgermeisterin Berufsm. Stadtrétin
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IV. Abdruck von I. mit lll.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkammerei
an die Stadtkammerei, HA 1/3
an das Revisionsamt
z.K.

V. WHv. Sozialreferat
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird

bestatigt.

2. An das Baureferat, H 2
An das Kommunalreferat, KR-IM-KS
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung-HA IV/22
An die Frauengleichstellungsstelle
An das Sozialreferat, S-R-3
An das Sozialreferat, S-Z-F/H
An das Sozialreferat, S-llI-M
z.K.

Am

I.A



