Fiir Einrichtungen im Mietmodell in Nordrhein-Westfalen

Ab 2021 drohen deutliche Verschlechterungen

Pflegeeinrichtungen im Miet-
beziehungsweise Pachtverhalt-
nis genieRen befristet bis zum
31. Dezember 2020 hinsichtlich
der Anerkennung der Pacht-/
Miethéhe zum Vertragsstand
1. Februar 2014 einen Bestands-
schutz. Voraussetzung ist, dass
das Pacht-/Mietverhaltnis be-
reits vor Inkrafttreten der APG
DVO am 2. November 2014 be-
standen hat.

Gesichtspunkt des
Vertrauensschutzes
Es stellt sich die Frage, ob die-
se Regelung Gesichtspunkten
des Vertrauensschutzes ausrei-
chend Rechnung tragt, da vie-
le Einrichtungstrager in Kennt-
nis und im Vertrauen auf die bis-
herigen Regelungen langfristige
Mietvertrage abgeschlossen ha-
ben. Der Gesichtspunkt des Ver-
trauensschutzes wird vom Ge-
setzgeber in den vorgesehenen
Regelungen durch Ubergangs-
fristen und Anpassungsmecha-
nismen beriicksichtigt, die ne-
gative Auswirkungen verhin-
dern oder auf ein geringes Mal
begrenzen sollen. Ab dem 1. Ja-
nuar 2021 ist die vertraglich ge-
schuldete Miete beziehungswei-
se Pacht nur noch anzuerken-
nen, soweit sie den im Rahmen
der sogenannten fiktiven Ver-
gleichsberechnung zu ermit-
telnden Vergleichsbetrag nicht
um mehr als zehn Prozent lber-
schreitet. Da die dem Bestands-
schutz unterliegende Miete auf
dem Stand zum 1. Februar 2014
eingefroren wird, sind die nach
altem Recht anerkennungsfa-
higen Miet- oder Pachterhéhun-
gen bereits von der Refinanzie-
rung ausgeschlossen.

Da die in den Mietvertragen
enthaltenen Wertsicherungs-
klauseln aktuell in der Refinan-
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zierung unberiicksichtigt blei-
ben, fragen sich verschiedene
Trager derzeit, ob insoweit ein
Vertrauensschaden entstan-
den ist.

Das zustdndige Ministerium
MACGS hat dem Landtag zum
Thema ,Anpassung des Be-
standsschutzes fir die Miet-
modelle gemdaR § 8 Abs. 9 APG
DVO*“am19. Juni 2019 einen Be-
richt zu den zu erwartenden ne-
gativen finanziellen Auswirkun-
gen sowie zur geplanten Verbes-
serung des Bestandsschutzes
nach dem 31. Dezember 2020
vorgelegt. Im Ergebnis unterlie-
gen nach dem Bericht des MAGS
von 1 313 (Stand: 31. Mai 2019)
bisher in NRW beschiedenen
Mieteinrichtungsantragen 781
Einrichtungen dem Bestands-
schutz. Davon droht der Halfte
der Einrichtungen nach Wegfall
des Bestandschutzes nach dem
31. Dezember 2020 eine Absen-
kung in der Refinanzierung von
durchschnittlich 96 000 Euro.
Einzelnen Einrichtungen dro-
hen nach unseren Recherchen
Absenkungen von der bis dahin
dem Bestandsschutz unterlie-
genden Miete von 1119 00 Euro
auf 463 000 Euro, das bedeutet
eine Verschlechterung in der Re-
finanzierung um 656 000 Euro.
Nach unseren Berechnungen auf
Basis von Daten von 27 Mietein-
richtungen besteht ab 2021 im
Durchschnitt eine Refinanzie-
rungsliicke von gut 20 Prozent.

Handlungsoptionen fiir
Einrichtungen

Der Gesetzgeber raumt den be-
troffenen Tragern zunachst die
Mdoglichkeit ein, ab 2021 drohen-
de Verschlechterungen in der
Refinanzierung uber die soge-
nannte konkrete Vergleichsbe-
rechnung gemaR §j 8 Abs. 11 APG

DVO, durch einen Antrag nach
(10 Absatz 3 APG eine Ausnah-
megenehmigung zur Uberschrei-
tung der Angemessenheitsgren-
ze beantragen. Daneben kame
auch ein Verzicht auf die Pflege-
wohngeldférderung in Betracht.
Soweit die bestehenden Hand-
lungsoptionen keine Losung des
Problems erméglichen und nach
geltendem Recht ab dem 1. Ja-
nuar 2021 eine Absenkung der
Investitionskostensatze lber-
wiegend wahrscheinlich ist, sind
im handelsrechtlichen Jahresab-
schluss Drohverlustriickstellun-
gen gemall § 249 Abs. 1 Satz 1
HGB zu bilden.

Der Vorschlag des MAGS zur
Verbesserung des Bestands-
schutzes ab dem 1. Januar 2021
sieht vor, dass dhnlich der kon-
kreten Vergleichsberechnung
nachgewiesene anerkennungs-
fahige Kosten des Vermieters
beriicksichtigt werden
nen. Diese kdnnen zum Beispiel
Aufwendungen fir den Kapi-
taldienst (Tilgung und Zinsen
fur Fremdkapital) oder fir ein-
gebrachtes Eigenkapital sein.
Ebenso soll neben der ortsiibli-
chen Grundstiicksmiete und ei-
ner Instandhaltungspauscha-
le ein Risiko-, Wagnis- und
Gewinnzuschlag fir den Ver-
mieter/Verpachter von insge-
samt 4 Prozent anerkennungs-
fahig sein. Zustandige Stellen
fiir die Kostenanerkennung wa-
ren die Landschaftsverbdnde.
Die in diesem Anerkennungs-
verfahren nachgewiesenen Auf-
wendungen sollen hdchstens bis
zu der am 1. Februar 2014 aner-
kannten Miet- oder Pachthéhe
nach der GesBerVO anerkannt
werden. Spdtere Miet- oder
Pachterh6hungen sind ausge-
schlossen. Diese Regelung soll
so lange gelten, bis die Ver-
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gleichsmiete diese nachgewie-
sene Bestandsmiete ubertrifft.
Als Nachweis sollen dem Antrag
Testate liber die getdtigten Auf-
wendungen zum Zeitpunkt der
Inbetriebnahme der Einrichtung
und laufende Darlehensvertrage
vorgelegt werden, die bereits am
Stichtag 1. Juni 2019 bestanden
haben miissten.

Zunachst ist zu beachten,
dass die in der APG DVO ver-
ankerte Bestandschutzrege-
lung nicht in allen Fallen greift.
Dies betrifft 58 Einrichtungen
im Mietmodell, bei denen das
Ergebnis des ersten Bescheids
nach APG DVO oberhalb derdem
Bestandsschutz unterliegenden
Miete lag. Bei diesen Einrichtun-
gen entsteht bereits ab 2019
eine existenzbedrohende Refi-
nanzierungsliicke zwischen 15-
30 Prozent. Der Vorschlag des
MACGS zur geplanten Verbes-
serung des Bestandsschutzes
berticksichtigt unverdandert die
bisher nach der GesBerVO refi-
nanzierungsfahigen Wertsiche-
rungsklauseln nicht. Der Vor-
schlag des MAGS setzt zudem
die Mitwirkung des Vermieters
voraus, der samtliche Angaben
Uber die ihm tatsachlich ent-
standenen Aufwendungen in
Bezug auf das Gebaude und die
Finanzierung offen zu legen hat.

Ob der Gesichtspunkt des Ver-
trauensschutzes durch die vor-
gesehenen Ubergangsfristen
und Anpassungsmechanismen
fir vorhandene Einrichtungen
im Mietmodell tatsachlich aus-
reichend beriicksichtigt worden
ist, wenn es zu Verschlechterun-
gen in der Refinanzierung um
20 Prozent und mehr kommt,
gilt als strittig und wird wohl
erst abschlieRend gerichtlich zu
klaren sein. @
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