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Die Rubrik Rechtsrat betreut

- neben anderen Autoren -
Markus Diincher, Rechtsanwalt
in der Kanzlei Iffland &
Wischnewski, Darmstadt.

Werden branchenspezifische techni-
sche, rechtliche und betriebswirt-
schaftliche Spezifika bei der Vertrags-
gestaltung zur Anmietung von Seni-
orenimmobilien nicht beachtet, kann
dies, inshesondere bei Heimen, erheb-
liche wirtschaftliche Folgen haben - im
ungiinstigsten Fall die Nichtigkeit des
Miet- oder Pachtvertrages.

Im Mietvertrag sollte der beabsichtigte
Nutzungszweck  hinreichend genau
beschrieben werden. Der Vermieter/Ver-
pichter muss den vertragsgemiBen
Gebrauch der Immobilie gewihrleisten
und das Objekt im entsprechenden
Zustand erhalten. Grundsétzlich ist er fiir
die Einhaltung objektbezogener Vor-
schriften zusténdig. Dies gilt auch, wenn

sich im Laufe des Vertragsverhiltnisses die .

gesetzlichen Anforderungen — etwa die

fen oder neue behordliche Auflagen erge-

'Heimmindestbauverordnung ~ verschir- -
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Vertrag kann sich
in ,Luft” auflosen

Wer Seniorenimmobilien, insbesondere Heime, im Sinne
§ 1 Abs. 1 HeimG, anmietet, muss Fallstricke umgehen

hen. Daher muss besonders bei Pflegeim-
mobilien auf die deutliche Kennzeichnung
des konkreten Nutzungszwecks geachtet
werden. Kommen alternative Nutzungs-
formen in Betracht, sollten diese ebenfalls
in die Vertragsurkunde aufgenommen
werden. Dann muss das Objekt fiir samt-
liche vereinbarten Zwecke geeignet sein.

- Haufig mochte der Investor festschrei-
ben, dass der Betreiber kiinftige Ver-
schérfungen gesetzlicher Anforderungen
oder behordlicher Auflagen erfiillen muss.

Einrdumung eines Sonderkiindigungs-
rechts sein, wenn der Betrieb ohne die
Erfiillung der Auflagen unméglich oder
wirtschaftlich uninteressant wird und sich
die Parteien nicht innerhalb einer verein-
barten Frist iiber die Ubernahme der Kos-
ten der erforderlichen Nachriistung des
Objektes einigen.

Wihrend der tiblicherweise mehrjahri-
gen Laufzeit muss der Miet- oder Pacht-
zins iiber die Investitionskosten refinan-
ziert werden. Die Leistungstriger akzep-

Es ist liblich, den Investor in der Pre-Opening-Phase
am Risiko finanziell angemessen zu beteiligen

Dies kann nicht mittels einer Formular-
klausel geschehen. Individualvertraglich
ist eine Ubertragung jedoch moglich,
wenn der Betreiber fiir die Ubernahme
“einen angemessenen Ausgleich erhilt.
Dies kann ein reduziertes Entgelt oder die

DER RAT FUR DIE PRAXIS »>

1. Ubernehmen Sie keinesfalls ungepriift Musterformulare fiir gewerbliche

Mietvertrige.

2. Lassen Sie Klauseln, die Abtretungen von Forderungen gegen gesetzliche
Kranken- und Pflegeversicherungen sowie Triger sonstiger Sozialleistungen
oder Moglichkeiten des Investors zur Ubernahme des Betriebs {Call-Optionen)
beinhalten, eingehend anwaltlich priifen. Hier besteht die Gefahr der Nichtigkeit

des Miet- oder Pachtvertrages.

3. Halten Sie den beabsichtigten Nutzungszweck und alternative Nutzungsformen
hinreichend bestimmt in der Vertragsurkunde fest. Die Ubernahme der -
Erfitlung objektbezogener gesetzlicher Anforderungen sollte nur bei ausrei-
chender Kapitalausstattung und Einrdumung eines Sonderkiindigungsrechts
und/oder angemessener Reduzierung des Entgelts in Betracht gezogen werden.

4. Vereinbaren Sie kein investitionskostenabhingiges Entgelt, erst recht nicht

in Nebenabreden zum Vertrag.

5. Staffelmieten und automatische Wertsicherungsklauseln bergen bei lang-
fristigen Vertrdgen die Gefahr des ,Entkoppelns” vom marktiiblichen Entgelt.

6. Vereinbaren Sie ein reduziertes Entgelt fiir die Pre-Opening-Phase.

7. Kalkulieren Sie neben dem laufenden Entgelt auch Instandhaltungs- und

Instandsetzungskosten ein.

8. Lassen Sie Ihre Umsatzsteuerpflicht und damit die Zulissigkeit der Erhebung
von Umsatzsteuer auf den Miet- oder Pachtzins priifen.

tieren jedoch keine iiberhthten Mieten
oder Pachten. Auch die kiinftige Entgelt-
entwicklung und tibernommene Instand-
haltungs- und Instandsetzungsverpflich-
tungen miissen daher im Auge behalten
werden. :

Haufig mochte der Investor das Ent-
gelt an die Entwicklung der Lebenshal-
tungskosten koppeln. Der Betreiber kann
jedoch bei solchen automatischen Wertsi-
cherungsklauseln Schwierigkeiten bekom-
men, das vereinbarte Entgelt in Investi-
tionskostenverhandlungen durchzusetzen,
wenn sich die Lebenshaltungskosten und
das marktiibliche Entgelt gegensitzlich
entwickeln. Das gleiche Problem stellt sich
bei der Vereinbarung von Staffelmieten.

Eine Alternative zu automatischen
Wertsicherungsklauseln und Staffelmie-
ten ist die Vereinbarung eines Leistungs-
vorbehalts. Hier folgt das Entgelt nicht
automatisch einer Anderung der Lebens-
haltungskosten, sondern als zusétzliches
Kriterium wird die aktuelle Marktent-
wicklung fiir vergleichbare Objekte
beriicksichtigt.

Betreiberfreundlich ist die Vereinba-
rung eines auslastungsabhingigen Ent-
gelts, vergleichbar mit der im Einzelhandel
und Hotelgewerbe verbreiteten Umsatz-
miete bzw. Umsatzpacht. In diesem Fall

sollte man darauf achten, dass das Min- =
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destentgelt dem Investor ermoglicht, die
von ihm {ibernommenen Instandhaltungs-
beziehungsweise Instandsetzungsver-
pflichtungen zu erfiillen. Andererseits soll
das maximale Entgelt dem Betreiber
Spielraum lassen,um seine betrieblichen
Ausgaben zu decken und Gewinn zu
erwirtschaften. Ebenfalls miissen bei der
Vereinbarung von Kontrollrechten die
Geheimhaltungsinteressen des Betreibers
und der Bewohner berticksichtigt werden.
Die Ausiibung der Kontrollrechte sollte
einer zur beruflichen Verschwiegenheit
verpflichteten Person, etwa einem Steuer-

fen, kann dies dazu fiihren, dass der
Vertrag nicht mehr der gesetzlichen
Schriftform geniigt und auch ein langfris-
tiger Vertrag mit der gesetzlichen Kiindi-
gungsfrist gekiindigt werden kann.

Fiir die Zeit vor der Betriebsersffnung
(Pre-Opening-Phase) ist ein reduziertes
Entgelt anzustreben. Es ist durchaus
iiblich, den Investor an diesem Risiko
angemessen zu beteiligen.

Auch die Erhebung von Umsatzsteuer
auf den Miet- oder Pachtzins kann unzu-
lassig sein. Der Betreiber ist in der Regel
gemiB § 4 Nr. 16 UStG von der Verpflich-

Achtung: Manche Formulierungen lassen
den gesamten Vertrag nichtig werden

berater, Wirtschaftspriifer oder Rechtsan-
walt, iibertragen werden.

Gelegentlich kommt es vor, dass die
Vertragsparteien ein bestimmtes Entgelt
vereinbaren, jedoch innerhalb oder auBer-
halb der Vertragsurkunde bereits eine

Regelung treffen, dass sich das Entgelt,

verringern soll, wenn das vereinbarte Ent-
gelt in Investitionskostenverhandlungen”
mit dem Sozialhilfetrédger nicht durchge-
setzt werden kann. Derartige Reduzie-
rungsvereinbarungen sollten vermieden
werden. Regelt die Vertragsurkunde die
Reduzierung, schwicht dies die Position
des Betreibers in Investitionskostenver-
handlungen. Werden derartige Vereinba-
rungen lediglich in Nebenabreden getrof-

-

tung zur Entrichtung von Umsatzsteuer
befreit.

RegelmiBig werden Sicherheiten fiir
die Erfiillung der Vertragspflichten des
Betreibers gefordert. Die Bestellung nach-
folgender Sicherheiten kann bei Senioren-
beziehungsweise Pflegeimmobilien jedoch
den Bestand des Vertrages gefihrden:

Problematisch ist die Abtretung von
gegen Bewohner und Sozialleistungstri-
ger bestehenden Verglitungsanspriichen
an den Investor. Unabhingig von der Fra-
ge der hinreichenden Bestimmtheit diirf-
ten derartige Abtretungen wegen eines
VerstoBes gegen §§ 134 BGB, 203 Abs. 1
Nr. 1 StGB nichtig sein und kénnen die
Nichtigkeit des gesamten Vertrages nach

sich ziehen. Alten- und Krankenpfleger
iiben zur beruflichen Verschwiegenheit
verpflichtete Heilberufe im Sinne § 203
Abs. 1 Nr. 1 StGB aus. Eine mutmafliche
Einwilligung der Bewohner zur Weiterga-
be ihrer Daten an den Investor kann regel-
méfig nicht angenommen werden. Die
Abtretung von Forderungen gegen gesetz-
liche Kranken- und Pflegeversicherungen
und Tréger sonstiger Sozialleistungen ist
daher ohne Zustimmung der Leistungs-
empfénger nichtig.

Investoren lassen sich gerne die Option
einrdumen, den Betrieb zu {ibernehmen,
falls der Betreiber seinen Zahlungs
pflichten nicht nachkommt oder ihm der
Betrieb wegen fehlender Qualifizie-
rung untersagt wird (Call-Option). Ein
Optionsrecht muss jedoch notariell beur-
kundet werden, wenn auch der Ubernah-
mevertrag beurkundet werden muss. Dies
ist etwa bei der Ubertragung von Gesell-
schaftsanteilen einer GmbH der Fall. Bei
fehlender notarieller Beurkundung wire
eine derartige Vertragsklausel nichtig.

Die Nichtigkeit der oben genannten
Klauseln kann die Nichtigkeit des gesam-
ten Miet- beziehungsweise Pachtvertrages
nach sich ziehen. Dem Sicherungsinteres-
se des Investors sollte- daher mdglichst
dadurch Rechnung getragen werden, dass
eines der iiblichen Sicherungsmittel wie
Kaution, Biirgschaft, Garantie, Schuldbei-
tritt oder Patronatserklarung vereinbart
wird. -

: Menu Transporrsysteme

.VFur Mahlzeltdlenste mlt hohen Anspruchen

Senlor

Hochwertige Transporteinheiten mit Geschirrausstattungen aus Polycarbonat, Chromnick
oder Hartporzellan - hygienisch, kompakt und fiir einen sicheren Transport entwickelt!
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