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Tatsachliche Kosten
statt fiktiver Modelle

Das Bundessozialgericht konkretisiert die MaRstdbe fur Investitionskosten-
verhandlungen. Die Botschaft: MaBgeblich ist die tatsdchliche Kostenstruktur.
Fiktive Berechnungsmodelle durfen plausible Kosten nicht ersetzen,

Von Jonas Schreck

ie Zahl der Pflege-
heimbewohner,
die auf Sozialhil-
fe angewiesen sind,
steigt seit Jahren. Damit wichst
die Bedeutung der Investitions-
kostenvereinbarung nach §§ 75
ff. SGB XII. Fiir sozialhilfebe-
diirftige Bewohner ibernimmt
der Sozialhilfetriger die Inves-
titionskosten nur auf Basis einer
Vereinbarung oder Schiedsstel-
lenentscheidung. Bleibt die Ver-
gutung hinter den tatsichlichen
Kosten zurtick, tragt der Betrei-
ber die Refinanzierungsliicke.
Bei gemieteten Einrichtun-
gen ist die Miete regelmifig die
grofite Einzelposition. Tatsich-
liche Kosten werden aber teil-
weise immer noch durch fikti-
ve Berechnungsmodelle ersetzt
und gedeckelt. Die Folge ist eine
strukturelle Unterfinanzierung.
Mit Urteil vom 22. Januar
2026 (Az.B 8 SO 15/24 R) hat
das Bundessozialgericht (BSG)
klare Mafistibe gesetzt. Das So-
zialrecht gibt keinem Finanzie-
rungsmodell den Vorrang. Ob
eine Einrichtung im Eigentum
steht oder zur Miete betrieben
wird, ist unerheblich. Refinan-
ziert wird nicht das glnstigs-
te denkbare Modell, sondern
das tatsichlich gewihlte — so-
fern die Kosten marktgerecht
sind. Der Betreiber ist nicht zur
Schonung kommunaler Haus-
halte verpflichtet, die glinstigste
Vertragsgestaltung zu wihlen.
Das BSG arbeitet ein drei-
stufiges Priifungsverfahren her-
aus. Auf der ersten Stufe ist die
Plausibilitit der Kosten zu prii-
fen. Der Betreiber muss darle-
gen, dass sie nachvollziehbar
und im Vereinbarungszeit-

raum tatsdchlich geschuldet
sind. Es handelt sich um eine
Schliissigkeitspriifung, nicht um
einen Vollbeweis. Vertrige und
Kostennachweise miissen zu-
sammenpassen. Die Schieds-
stelle darf Widerspriche und
Fehler aufgreifen, muss aber
nicht jede Position bis ins De-
tail Gberprifen.

Fiktive Richtwerte diirfen
tatsichliche Kosten nicht er-
setzen. Legt der Betreiber kon-
krete Kosten dar, darf sich die
Schiedsstelle nicht allein auf ei-
nen Kostenrichtwert stiitzen.
Fir vertraglich geschuldete
Kosten gentigt zur Plausibili-
sierung regelmifig die Vorlage

Das Urteil liefert
starke Argu-
mente fur die

Refinanzierung

der tatsdchlichen

Kostenstruktur

der Vertragsunterlagen. Auf der
zweiten Stufe folgt der externe
Vergleich. Die geforderte Ver-
glitung wird mit den Vergiitun-
gen vergleichbarer Leistungs-
erbringer im Einzugsbereich
verglichen. Einzelne Kosten-
positionen werden nicht isoliert
verglichen. Liegt die Verglitung
im unteren Drittel, ist sie wirt-
schaftlich angemessen. Das un-
tere Drittel ist aber keine Ober-
grenze. Liegt die Verglitung
dariiber, darf sie nicht automa-
tisch gekiirzt werden.

Der Einzugsbereich des ex-
ternen Vergleichs ist nicht auf
den Zustindigkeitsbereich des

Sozialhilfetragers beschrinkt.
Stadt- oder Landkreisgrenzen
bilden keine automatische
Grenze. Das BSG verlangt zu-
dem eine moglichst grofie Ver-
gleichsgruppe; gegebenenfalls
sind auch andere Betreibermo-
delle einzubeziehen. Liegt die
Vergiitung oberhalb des unte-
ren Dirittels, folgt auf der dritten
Stufe eine einrichtungsbezoge-
ne Wirtschaftlichkeitsprifung.
Auch eine hohere Vergiitung
kann angemessen sein, wenn
sie auf einem hoheren Aufwand
beruht und wirtschaftlicher Be-
triebsfithrung entspricht.

Es kommt nicht darauf an,
ob ein anderes Finanzierungs-
modell giinstiger wire. Ent-
scheidend ist, ob die einzelne
Kostenposition marktgerecht ist.
Bereits 2021 hatte das BSG dies
fir Mieten klargestellt (Az. B 8
SO 6/19 R). Die aktuelle Ent-
scheidung setzt diese Rechtspre-
chung fort. Fir Erbbauzinsen
fiihrt der Senat ausdriicklich
aus, dass sie im Grundsatz wirt-
schaftlich sind, wenn sie einem
Vergleich am Markt standhal-
ten. Fiir Mieten kann nichts an-
deres gelten. Entscheidend ist
nicht eine fiktive Errichtung
im Eigentum, sondern ob die
tatsidchlich vereinbarte Miete
marktgerecht ist. Ist sie am
Markt verhandelbar und iiblich,
spricht dies fiir ihre Refinanzie-
rungsfahigkeit. Auch Verflech-
tungen zwischen Vermieter und
Betreiber rechtfertigen keine au-
tomatische Kiirzung. Sie kénnen
aber eine Fremdvergleichsprii-
fung auslésen: Wiren die Kon-
ditionen auch mit einem unab-
hingigen Dritten verhandelbar
und marktiblich?

Pflegeheimbetreiber soll-
ten bestehende Investitions-
kostenvereinbarungen tberprii-

fen. Entscheidend ist, ob die
refinanzierten Betrdge noch der
tatsichlichen Kostenstruktur
entsprechen. Besteht eine Re-
finanzierungsliicke und ist der
Vereinbarungszeitraum abge-
laufen, kann der Sozialhilfe-
trdger zu neuen Verhandlungen
aufgefordert werden. Die Ver-
handlungsaufforderung muss
schriftlich erfolgen; eine ein-
fache E-Mail geniigt nicht.
Kommt innerhalb von drei Mo-
naten keine Einigung zustande,
kann jede Partei die Schiedsstel-
le anrufen. Die Dreimonatsfrist
ist eine bloRe Wartefrist. Ein
verfrithter Schiedsantrag wird
mit Ablauf der Frist zuldssig.
Verhandlungen sind kein Selbst-
laufer. Betreiber sollten von An-
fang an ein mogliches Schieds-
verfahren einplanen und die
Verhandlungen mit dem Sozi-
alhilfetriger entsprechend vor-
bereiten.

Angesichts der steigenden
Zahl sozialhilfebediirftiger Be-
wohner kann sich kein Pflege-
heimbetreiber eine strukturelle
Unterfinanzierung der Investi-
tionskosten leisten. Das Urteil
liefert starke Argumente fiir die
Refinanzierung der tatsichli-
chen Kostenstruktur — unab-
hingig davon, ob ein anderes
Modell glinstiger wire. Nicht
betriebsnotwendige oder nicht
marktgerechte Kosten bleiben
angreifbar. Fiktive Berech-
nungsmodelle dirfen plausib-
le und marktgerechte Kosten
aber nicht ersetzen.

Der Autor ist Rechtsanwalt bei
Iffland Wischnewski und beglei-
tet Mandantinnen und Mandan-
ten gerichtlich und auBergericht-
lich im Bereich des Pflegesatz- und
Investitionskostenrechts.




